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RESUMO

O trabalho toma como ponto de partida o Recurso Especial n° 1.546.165/SP, para abordar a
importante questdo da natureza juridica da multipropriedade imobiliaria. Notando que a
controvérsia transcendeu a doutrina e alcancou o Tribunal Superior, reforcando o cenario de
inseguranca juridica para empreendedores e consumidores que pretendem lancar mdo da
chamada propriedade espago-temporal como forma de investir ou de ter acesso a um imovel de
veraneio a custo reduzido; e observando a potencialidade do instituto - se devidamente
regulamentado -, para fomentar a economia de um pais com a vocacdo turistica do Brasil, a
autora dedicou-se ao estudo desse tema que, como se vera, deve ser compreendido como um
desdobramento do direito real de propriedade. Essa conclusdo parte da analise da experiéncia
estrangeira, no que tange aos diversos sistemas juridicos que regulamentam o uso da
propriedade no tempo; da doutrina, que fornece substrato para revisdo das matérias correlatas,
quais sejam, os direitos obrigacionais, os direitos reais e o direito de propriedade; da
jurisprudéncia e até mesmo de projetos de lei, elementos que se combinam para o alcance do
objetivo proposto: identificar o modelo juridico mais adequado ao ordenamento brasileiro. Com
amparo na doutrina contemporanea e no recente entendimento do Superior Tribunal de Justica,
propGe uma releitura do principio do numerus clausus, permeado por outro principio
igualmente importante, qual seja, a autonomia privada, para reconhecer carater real a

multipropriedade.

Palavras-Chave: Direito de Propriedades. Multipropriedade. Direito Real. Taxatividade.

Tipicidade. Autonomia Privada.



ABSTRACT

The study takes as a starting point Special Appeal n® 1.546.165/SP, to address the important
question of the legal nature of real estate property. Noting that the controversy has transcended
the doctrine and reached the High Court, reinforcing the scenario of legal insecurity for
entrepreneurs and consumers who intend to use the so-called space-time property as a way of
investing or having access to a vacation property at a reduced cost; and observing the potential
of the institute - if properly regulated - to foster the economy of a country with the tourist
vocation of Brazil, the author dedicated herself to the study of this subject that, as will be seen,
must be understood as an unfolding of the real right of property. This conclusion is based on
the analysis of the foreign experience, regarding the various legal systems that regulate the use
of property over time; of doctrine, which provides substrate for review of related matters,
namely, the rights, the rights and property rights; jurisprudence and even bills, which combine
to reach the proposed goal: to identify the legal model most appropriate to the Brazilian order.
With support in contemporary doctrine and the recent understanding of the Superior Court of
Justice, it proposes a re-reading of the numerus clausus principle, permeated by another equally
important principle, namely, private autonomy, to recognize the real character of

multipropriety.

Keywords: Right of Properties. Multipropriety. Real Right. Taxactivity. Typicity. Private
Autonomy.
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1 INTRODUCAO

Em recente julgado, a Terceira Turma do Superior Tribunal de Justica enfrentou a

polémica questdo da multipropriedade, reacendendo os debates sobre a sua natureza juridica.

O caso sob analise, REsp 1.546.165/SP, versa sobre a seguinte questao: é possivel que
o multiproprietario busque a desconstituicdo da penhora em execucdo que atingiu de forma
integral o imoAvel objeto de compartilhamento, sobre o qual possui fracdo ideal espago-
temporal, pela via dos embargos de terceiros?

O relator, Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, reconheceu que o regime da
multipropriedade apresenta caracteristicas de direito real e de direito obrigacional, o que

dificulta seu enquadramento em uma das categorias.

Contudo, ao ponderar que o ordenamento juridico brasileiro adota o principio do
numerus clausus, pelo qual os direitos reais sdo apenas aqueles previstos expressamente em lei,
votou no sentido de que o contrato de time-sharing ndo garante direito real, mas mero direito
pessoal, razdo pela qual considerou possivel a penhora do imdvel sobre o qual incide a

multipropriedade.

A Turma, em sua maioria, acompanhou o entendimento divergente do Ministro Jodo
Otavio de Noronha, que flexibilizou o que se entende tradicionalmente por principio da
tipicidade, alinhando-se a doutrina contemporénea, para declarar que a multipropriedade

imobiliaria possui natureza juridica de direito real.

Isso porque, extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais,
a multipropriedade imobilidria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por
muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade, se ndo for a sua propria
expressdo, como j& vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num
contexto de ndo se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual
diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema de
numerus clausus. (NORONHA, 2016, p. 5, grifo nosso).

Assim, concluiu que o multiproprietario, no caso de penhora do imdvel objeto de
compartilhamento espaco-temporal, tem, nos embargos de terceiro, o instrumento judicial
protetivo de sua fracéo ideal no bem objeto de constri¢do, sendo insubsistente a penhora sobre

a integralidade do imovel.
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A dualidade de entendimentos que se verifica na Terceira Turma reflete a divergéncia
que existe na doutrina. E o fato de o multiproprietario ter que recorrer ao Superior Tribunal de
Justica para garantir o seu direito a multipropriedade revela a inseguranca que inibe a expanséo
de tais relagBes juridicas que, como se sabe, sdo essenciais para o fomento da economia,

especialmente em um pais com o potencial turistico do Brasil.

O instituto reclama, portanto, regulamentacéo, sendo esse 0 escopo do presente trabalho.
O que se busca é definir o regime juridico ideal para a multipropriedade, suavizando as
divergéncias doutrinarias e jurisprudenciais sobre o tema e fomentando o trafego juridico por

meio desse instrumento que, em ultima analise, concretiza a funcédo social da propriedade.

A multipropriedade permite o compartilhamento de um bem imovel no tempo, por meio
da atribuicdo de fracdes ideais espago temporais aos seus titulares que, em determinado periodo,

podem usar 0 bem de modo exclusivo.

A propriedade espacgo-temporal carece de regulamentacdo legal no Brasil, 0 que deixa
espaco para davidas acerca da forma de constitui¢do, aquisicdo e disciplina desse direito.

A auséncia de lei sobre a matéria transfere para a doutrina a responsabilidade por
solucionar as controvérsias que surgem no bojo da multipropriedade. Por sua vez, a forte
divergéncia doutrinaria provoca a prolacdo de uma série de decisdes conflitantes pelo Poder
Judiciario, o que cria um cenario de inseguranca juridica que esvazia o potencial econdmico do

empreendimento.

Enquanto perdurar essa situacdo o mercado sofrerd com a inseguranca dos investidores.
De fato, é mais dificil encontrar pessoas interessadas em aportar capital em produtos que ndo
tém natureza juridica nitidamente delineada. Necessario, portanto, que se dé a importancia
devida ao tema e que se explore o potencial econdmico dos imdveis situados em regides

turisticas.

O presente trabalho procura compreender qual é a natureza da multipropriedade no
ordenamento juridico brasileiro, contribuindo para a pacificagdo da divergéncia doutrinaria e
jurisprudencial centrada nos principios da taxatividade, da tipicidade e na dicotomia existente
entre direitos reais e pessoais, sugerindo a regulamentacéo legal da matéria como meio de

conferir seguranca juridica aos negocios entabulados.
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A obra Multipropriedade Imobiliaria, de autoria de Gustavo Tepedino, sera utilizada
como referencial tedrico para a realizacdo da pesquisa, no que tange ao carater real da

multipropriedade:

Sabe-se que os direitos reais se diferenciam dos direitos pessoais por dois aspectos
essenciais. Os direitos reais tém por objeto imediato uma coisa, com a qual se
estabelece seu titular um liame estreito, direto, sem intermedidrio. A situacao juridica
assim constituida tem carater absoluto, criando um dever juridico negativo,
prevalecente contra todos — erga omnes —, que deverao respeitar o exercicio do direito,
abstendo-se de qualquer ingeréncia. O vinculo juridico, portanto, adere a coisa sobre
a qual incide e tem eficcia generalizada, ja que todas as pessoas devem respeito as
situacOes juridicas de direito real (por isso mesmo chamadas de direito absoluto).

]

De tais considerac@es decorre o carater real da multipropriedade imobiliaria. O
vinculo juridico que se instaura adere imediatamente ao bem imdével sobre o qual
incide, servindo o contrato, embora imprescindivel, unicamente para definir o
objeto do direito e disciplinar a relagéo entre os multiproprietarios, e entre estes
e a empresa promotora, & qual é delegada a funcédo de gerir o imdvel. Entretanto,
a reciproca limitagdo (espaco-temporal) de poderes ndo é fator de intermediacéo,
sendo de mera coordenagdo e demarcacdo de esferas juridicas, ndo retirando, pois, a
natureza real do direito do multiproprietario, com prevaléncia erga omnes.
(TEPEDINO, 1993, p. 58/59, grifo nosso)

Os ensinamentos de Cristiano Chaves de Faria e Nelson Rosenvald na obra Direitos
Reais também serdo pilares do presente trabalho no que tange a superacdo a visdo tradicional

do principio da tipicidade, abrindo espaco para a autonomia privada.

Vale dizer, a rigidez na elaboragdo de tipos ndo é absoluta. Nada impede que o
principio da autonomia privada possa, no &mbito do conteddo de cada direito
real, ainda que em pequena escala, intervir para a afirmacédo de diferentes
modelos juridicos, com base nos espacos consentidos em lei. Desde que ndoexista
lesdo a normas de ordem publica, os privados podem atuar dentro dos tipos legais,
utilizando a sua vontade criadora para inovar no territorio concedido pelo sistema
juridico, modificando o conteido dos direitos reais afirmados pela norma. Como
exemplo, podemos citar a multipropriedade - tanto resultante da fusdo da propriedade
individual e coletiva nas convengbes de condominio, como aquela tratada na
propriedade de shopping center [...]. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 12, grifo
Nosso)

Os estudos preliminares apontam que a multipropriedade deve ser compreendida como

um desdobramento do direito de propriedade com todos os efeitos dai decorrentes.

A multipropriedade imobiliaria é direito real. Alguns poderiam insinuar que a
legislacdo é silente nesse peculiar. Porém, sabemos que o atributo da taxatividade
dos direitos reais ndo lhes insere na redoma da tipicidade. Assim, é plenamente
possivel o exercicio de um espago de autonomia negocial para que os particulares
possam ajustar diferentes contornos ao direito de propriedade conforme as
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variacdes e demandas do trafego juridico. Ademais, no cambio do direito de
propriedade, veicula-se a nocdo de que a propriedade é dotada de plasticidade,
podendo transitar entre um contetdo juridico méaximo e minimo, traduzido este como
0 essencial para que o contetdo do dominio se mantenha com o seu titular. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 276/277, grifo nosso)
Em conformidade com o recente entendimento do Superior Tribunal de Justica e na
esteira da doutrina de Tepedino e de Farias e Rosenvald, o principio da tipicidade deve ser
interpretado a luz da autonomia privada, de modo a permitir a criagdo de novos modelos

juridicos compreendidos na moldura do direito real tipificado.

2 RELACOES PATRIMONIAIS

As relacgdes juridicas patrimoniais estdo inseridas naquilo que se entende como Direito
Privado, sejam elas concernentes aos direitos reais, sejam aos chamados direitos das obrigacoes,
dado que o contetdo de tais direitos, de uma forma ou de outra, diz respeito a relagéo entre o

homem, o seu patriménio e os demais individuos.

De fato, relagéo juridica € um dos conceitos mais fundamentais da ciéncia do Direito,
sendo que, conforme concepcdo baseada no pensamento de Von Savigny, trata-se de uma

categoria formada:

[...] de dois elementos: 1° dada matéria, a saber, a propria relagdo; 2° a ideia de direito
que regula esta relacdo. O primeiro pode ser considerado como elemento material da
relagdo juridica, como um simples fato; o segundo, como um elemento plastico que
eleva o fato e impde-lhe a forma do direito. (SAVIGNY, 1840, p. 327).

Assim, para Savigny, a relacdo juridica € definida como aquela relagéo intersubjetiva
juridicizada, ou seja, que entrou para 0 mundo juridico. No mesmo sentido, a licdo do mestre
Pontes de Miranda (1970, p. 117), que assevera: “relagdo juridica é a relagdo inter-humana, a

que a regra juridica, incidindo sobre os fatos, torna juridica”.

Corroborando com esta ideia, Andrade afirma que relagdo juridica é a “relagdo da vida
social disciplinada pelo Direito, mediante a atribuicdo a uma pessoa [...] de um direito subjetivo

e a correspondente imposi¢do a outra pessoa de um dever ou de uma sujei¢dao.” (ANDRADE,
2003, p. 2).
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Direito subjetivo pode ser compreendido como a faculdade que um individuo tem de
defender seus interesses pessoais de ordem existencial ou patrimonial. Dentre os direitos
patrimoniais, categoria que reune as situacdes juridicas com contetdo econémico, ha os direitos

obrigacionais e 0s reais.

E tradicional a licdo que distingue direitos obrigacionais de reais a partir de suas
caracteristicas essenciais, criando uma dualidade de regimes juridicos que nao se coaduna com
as tendéncias do Direito Civil Contemporaneo.

Afinal, o que se observa nos dias de hoje € a superacdo dessa dicotomia e a aproximagao
das situacdes patrimoniais como um todo, sob a disciplina de um sistema juridico comum, que
tem por objeto as relacGes econémicas envolvendo titularidades.

Afinal, “o crédito é uma propriedade - mesmo que incorporea -, um bem juridico afetado
ao poder do credor, inserido em seu patriménio, tal e qual a titularidade de bens mdveis e
imoveis”. (FARIAS; NETTO; ROSENVALD, 2017, p. 654)

No estagio atual da ciéncia do Direito, ndo se pode mais enaltecer a dicotomia
entre direitos reais e obrigacionais. H4 uma necessaria mitigacdo da eficacia
entre os dois grandes direitos subjetivos patrimoniais, a ponto de se afirmar o
carater unitario da relacdo patrimonial, com base no principio constitucional da
solidariedade, que demanda o respeito por parte de todos as situacdes juridicas
regularmente estabelecidas, sejam elas reais ou obrigacionais. (FARIAS; NETTO;
ROSENVALD, 2017, p. 36, grifo nosso)

2.1 Direitos Reais e Obrigacionais

Os direitos patrimoniais constituem um conjunto de bens, direitos e obrigagdes de uma
pessoa natural ou juridica, suscetiveis de estimagdo pecuniaria, e podem ser divididos entre
direitos pessoais ou obrigacionais e reais. (BEVILAQUA, 1956).

Os chamados Direitos Reais, assim batizados por Savigny (1840), e entendidos dentro
do complexo do Direito das Coisas, encontram sua fundamentacdo no ordenamento juridico

brasileiro no Livro 111 do Cddigo Civil de 2002, sendo explicados pela doutrina.

Tais direitos estdo relacionados a ideia de relacdo juridica entre o sujeito e a coisa. Nesse
sentido, segundo a licdo de Bevilaqua os direitos reais sdo 0 “complexo das normas reguladoras
das relagBes juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropria¢do pelo homem”.
(BEVILAQUA, 1956, p. 12)
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Para Orlando Gomes o direito das coisas “regula o poder dos homens sobre os bens e
os modos de sua utilizacdo econdémica” (GOMES, 1987, p. 1). Corroborando com este

entendimento, destaca-se que:

[...] na concepcdo classica o direito real consiste no poder juridico, direto e imediato,
do titular sobre a coisa, com exclusividade e contra todos. No polo passivo incluem-se
0s membros da coletividade, pois todos devem abster-se de qualquer atitude que possa
turbar o direito do titular. No instante em que alguém viola esse dever, o0 sujeito passivo,
que era indeterminado, torna-se determinado. (GONCALVES, 2012, p. 12).

Em mesmo sentido, Humberto Theodoro Junior:

O direito real (e em grau méximo o direito real de propriedade) traduz-se internamente
num poder de soberania (uma dominacao) do titular sobre a coisa, que externamente
se manifesta por meio da oponibilidade erga omnes. Desta maneira, o direito real
estabelece uma relacdo intersubjetiva entre o titular, de um lado, e todas as demais
pessoas, do outro. H& inegavel relacdo social envolvendo necessariamente esse tipo
de direito, pois sobre toda a sociedade recai um dever geral de abstengéo (que também
se afirma tratar-se de uma obrigacéo passiva universal), que vem a ser o dever de ndo
ingeréncia na coisa que constitui objeto do direito. Mesmo os que se mantém fiéis a
concepcdo do direito real como poder ou senhorio direto sobre a coisa, ndo deixam
de reconhecer a presenca necessaria do lado externo desse poder, de sorte que € pela
juncéo dos dois elementos — o interno e o externo — que se pode dar do direito real
‘um retrato em corpo inteiro’. (JUNIOR, 2003, p. 41)

Os direitos obrigacionais também tratam de relacdes juridicas de ordem patrimonial,
entretanto, a relacdo se da entre os sujeitos, chamados de credor e devedor. Assim, os direitos

das obrigacdes sdo considerados direitos pessoais, em oposicao aos direitos reais.

Dessa maneira, conforme explica Larrouse, o conceito de direito obrigacional pode ser
entendido a partir de seu préprio vocdbulo. Obrigacdo deriva do Latim Obligatio ou
Obligationis, que quer dizer ato de obrigar; o fato de estar obrigado a; dever; preceito; lei. Em
outras palavras, o vinculo juridico em que uma pessoa esta obrigada a dar, a fazer ou nédo fazer
alguma coisa, em proveito de outra. (LARROUSE, 2004)

Nesse contexto, destaca-se a licdo de Washington de Barros Monteiro que afirma:

[...] obrigacdo é a relacdo juridica, de carater transitdrio, estabelecida entre devedor e
credor e cujo objeto consiste numa prestagdo pessoal econdmica, positiva ou negativa,
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devida pelo primeiro ao segundo, garantindo-lhe o adimplemento através de seu
patriménio. (MONTEIRO, 2007, p. 8).

No mesmo sentido, tém-se o entendimento de Fabio Ulhoa Coelho, para quem: a

“obrigac¢do ¢ o vinculo entre duas partes juridicamente qualificado no sentido de uma delas (o

sujeito ou sujeitos ativos) titularizar o direito de receber da outra (0 sujeito ou sujeitos passivos)
uma prestac¢do”. (COELHO, 2007, p. 5)

2.1.1 Visao Tradicional

Diante destes apontamentos sobre o aspecto conceitual dos direitos reais e

obrigacionais, pode-se observar que, embora ambos estejam compreendidos na categoria das

relacBes juridicas patrimoniais, guardam caracteristicas, normas e tracos especificos e

inconfundiveis.

Assim, visando tracar uma clara distingdo entre os direitos reais e os direitos pessoais,

a doutrina lista alguns tragos caracteristicos de ambos, quais sejam:

a) o objeto do direito real ha de ser, necessariamente, uma coisa determinada,
enquanto a prestacdo do devedor, objeto da obrigagéo que contraiu, pode ter por objeto
coisa genérica, bastando que seja determindvel; b) a violagdo de um direito real
consiste sempre num fato positivo, o que ndo se verifica sempre com o direito pessoal;
c) o direito real concede ao titular um gozo permanente porque tende a perpetuidade,
ao passo que o direito pessoal é eminentemente transitério, pois se extingue no
momento em que a obrigacdo correlata é cumprida; d) somente os direitos reais podem
ser adquiridos por usucapido; e) o direito real s6 encontra um sujeito passivo concreto
no momento em que é violado, pois, enquanto ndo h4 violacdo, dirige-se contra todos,
em geral, e contra ninguém, em particular, enquanto o direito pessoal dirige-se, desde
0 seu nascimento, contra uma pessoa determinada, e somente contra ela.
(GONCALVES, 2012, p. 15).

Farias e Rosenvald afirmam que os principais caracteres dos direitos reais sdo o

absolutismo, sequela, preferéncia, e a taxatividade, sendo que:

0 absolutismo é o trago basico no qual a dogmatica sempre se apegou para apartar 0s
direitos reais dos direitos obrigacionais, tradicionalmente marcados pela relatividade.
Os direitos reais sdo excludentes, pois todos se encontram vinculados a ndo perturbar
0 exercicio do direito real — jura excludendi omnis alios. De fato, nas obriga¢des ndo
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ha poder juridico sobre um objeto oponivel a toda a coletividade. Pelo contrario,
somente surge uma faculdade juridica de um credor exigir uma atuacao positiva ou
negativa do devedor, pautada em um comportamento. Tal atuacdo sé podera ser
reclamada relativamente ao sujeito passivo da relagdo, ndo atingindo imediatamente
terceiros estranhos ao vinculo. Se eventualmente, um terceiro intervir ilicitamente em
um negocio juridico, induzindo a relacdo obrigacional ao inadimplemento, a sua
responsabilidade perante o credor serd extracontratual. (FARIAS; ROSENVALD,
2015, p. 34).

Nesse sentido, a caracteristica da sequela decorre do absolutismo dos direitos reais, pois
exige-se de todos o dever de abstencdo com relacdo a coisa, evidenciando-se a situacdo de
submissdo do bem ao titular do direito real. Ja a caracteristica da preferéncia consiste no
“privilégio do titular do direito real em obter o pagamento de um débito com o valor do bem
aplicado exclusivamente a sua satisfacdo”. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 39)

A caracterizacdo tradicional do direito das obrigacdes se da justamente pelos aspectos
diferenciadores em relacdo aos direitos reais, ja que, ao contrario destes que sdo absolutos, ou
seja, possuem uma eficacia erga omnes, os direitos pessoais sdo relativos, possuindo uma
eficdcia inter partes. Em segundo lugar, nos direitos obrigacionais existem no minimo dois
sujeitos, enquanto nos direitos reais tém-se a presenca de um sO sujeito. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015).

O quadro abaixo retirado da licdo de Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho
(2011) resume bem a distincdo tradicional entre direitos pessoais e direitos reais utilizada no

ordenamento juridico brasileiro:

Quadro 1 - Direitos Patrimoniais

Direitos Reais Direitos Obrigacionais

Obijeto de estudo do direito das coisas; | Objeto de estudo do direito das
obrigac0es;

Incide sobre a coisa direta e | Da ao credor o direito de exigir do
imediatamente ligando-a ao seu titular, | devedor 0 cumprimento de
ou seja, confere ao titular o jus| determinada prestacao;

persequendi (direito de sequela) e o jus
praeferendi (direito de preferéncia);




21

Recai sobre uma coisg; Recai sobre uma prestacao;

O sujeito passivo € indeterminado O sujeito passivo é determinado ou
(todas as pessoas), ou seja, pode ser determinavel,
exercido erga omnes;

Sao perpétuos e ndo se extinguempela | Sdo transitorios e sdo extintos pelo
falta de uso, com excecdo dos casos | cumprimento da prestagdo ou por
previstos em lei (desapropriacdo, | outras formas;

usucapido);

Sdo criados pela lei e regulados pela | Sdo criados pela vontade das partes.
lei, e sO por esta. Possuem um nimero | Ndo  possuem  numero  limitado
limitado; (infinitos tipos de contrato);

A acdo pode ser dirigida a qualquer A acdo é dirigida exclusivamente ao
pessoa que detenha a coisa; sujeito passivo da relacao juridica(que
podem ser Varios);

2.1.2 Visdo Contemporanea

Conforme explicitado acima, a doutrina dedica-se ao estudo dos direitos reais buscando
demonstrar sua distin¢do dos direitos obrigacionais, colocando-0s em uma relacéo de oposicéo,
por meio de varios critérios, tais como objeto de incidéncia, duracdo, determinacédo dos sujeitos,

dentre outros. Entretanto, esta separacdo do plano obrigacional do real sofre algumas criticas.

Nesse sentido, torna-se imperioso reconhecer que inexiste um critério satisfatorio para
estabelecer tal diferenciacdo. Ha, inclusive, doutrinadores que afastam a separacdo, filiados, em
geral, a chamada Teoria Monista dos Direitos Reais.

Do ponto de vista 6ntico, ndo existe, de fato, qualquer distingdo entre as duas situacdes
juridicas, de modo que, a sua caracterizacdo como direito subjetivo pessoal (obrigacional) ou

real, se deu por conta de uma verdadeira op¢éo do sistema normativo.

Seguindo essa linha de pensamento, Cordeiro, falando do Direito Portugués, onde

também é majoritaria a classificacdo dualista, aduz que a distingdo dos direitos subjetivos em
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reais e pessoais ndo é racional, pelo contrério, trata-se simplesmente de fruto de uma tradicéo

juridico-cultural. Para este autor:

[...] ndo deriva da estrutura dos direitos nem do seu regime: trata-se, pura e
simplesmente, duma clivagem histérico-cultural derivada de, no Direito romano, certos
direitos se defenderem através da actio in rem, enquanto outros, estruturalmente
similares, davam azo a actiones in personam. A clivagem em causa sobreviveu as
codificagBes. Ndo vale a pena remar contra ela. Os direitos pessoais de gozo,
estruturalmente reais, mas que, por provirem de situagGes juridicas defendidas, no
Direito romano, por actiones in personam, ndo sao, hoje, reconhecidas como reais.
Sendo puramente sistematica, esta clivagem tem consequéncias a nivel do regime:
blogueia, no tocante a aplicacdo de certos institutos reais, as normas que ndo sejam
predispostas, pela lei, como aplicaveis. (CORDEIRO, 1999, p. 72-73).

Nessa perspectiva, destaca-se que a doutrina mais recente busca estudar essas categorias
de maneira mais integrada ou dindmica, levando em consideragdo que ambas possuem 0 mesmo
elemento central que € o conteddo patrimonial, de maneira que, nenhuma das diversas teorias

existentes para distinguir os direitos reais dos pessoais parece ser satisfatoria.

Sobre este assunto, vale citar a licdo de Carvalho de Mendonga, que afirma:

[...] ndo se pode ser exclusivamente monista ou propender unicamente pela solucéo dos
exegetas; nao se pode criticar a proposicao déstes em proveito da idéia exclusiva de
obrigacdo passiva universal. A realidade das coisas impde a utilizacdo de ambas as
proposicdes para se poder bem caracterizar o direito real [...] o direito real é um poder
que a sociedade reconhece no titular sobre uma coisa do mundo externo; o direito
de crédito é o mesmo poder que a sociedade reconhece no individuo para limitar
momentaneamente a liberdade de outrem e exigir-lhe um fato, uma prestagdo. Os
elementos das duas séries, portanto, sdo: a) o titular do direito, ou o poder
reconhecido; b) o poder que o titular tem sobre a coisa (direito real) ou s6bre a
pessoa (direito obrigacional), por cujo motivo existe o direito. Mas nunca a pessoa
do devedor no direito de crédito, nem a coisa no direito real constitui o objeto do direito.
(MENDONCA, p. 26).

Além disso, ha certas relagdes reais, como por exemplo, aquelas relativas aos direitos
de fruicdo, as quais ndo podem ser estendidas a coletividade (erga omnes), mas somente aos
titulares de determinadas relagdes subjetivas como nos direitos obrigacionais, como é a situacao

juridica do proprietario do prédio serviente.

De igual maneira, o respeito aos direitos subjetivos alheios também se aplica, em alguns
casos, aos direitos de crédito pessoais, onde também existe uma especie de sujei¢do universal,

uma vez que terceiros alheios a relacdo obrigacional também devem respeitar os contratos sob
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pena de incorrerem em responsabilizacdo civil'. A ideia esta relacionada com os principios da

funcdo social e da boa-fé dos contratos.

Neste sentido caminha a licdo de Humberto Theodoro Junior:

A nova func¢do social atribuida ao contrato contrapfe-se, principalmente, ao
principio da relatividade — “o qual, numa visio hoje questionada, postula o
isolamento da relacdo contratual, circunscrevendo seus efeitos apenas aos
contratantes. Em contraposicdo a concepc¢do individualista, o principio da
funcdo social serve como fundamento para que se dé relevancia externa ao
crédito, na medida em que propicia uma apreensdo do contrato como fato social,
a respeito do qual os chamados ‘terceiros’, se nio podem manter indiferentes.

O contrato deixa de ser coisa apenas dos contratantes, passando a refletir positiva e
negativamente também em relacdo aos terceiros. Sua eficacia, no tocante as
obrigacdes contratuais, € sempre relativa, mas sua oponibilidade é absoluta, quando
em jogo interesses de terceiros ou da comunidade. E assim que se cumprira o principio
de solidariedade preconizado pela ordem constitucional, cuja observancia toca aos
contratantes, bem como a qualquer pessoa que possa influir nos efeitos da relagédo
contratual ou suportar suas consequéncias. (THEODORO apud NEGREIRQOS, 2002,
p. 499, grifo nosso)

Diante disso, Mauro e Silva, tragando uma andlise dos critérios normalmente utilizados
pela doutrina para diferenciar os direitos reais dos obrigacionais, afirma que as bases que
sustentam a dicotomia ndo prevalecem atualmente. Para esta autora: “talvez nao seja absurdo
sustentar a formulacdo de um direito comum as situacdes patrimoniais, que seria a sintese da

disciplina de todas as relagdes de carater patrimonial”. (SILVA, 2005, p. 69)

No mesmo sentido, Pietro Perlingieri, que afirma:

[...] as situagdes juridicas reais ndo se reduzem ao exclusivo dever genérico de
abstencdo por parte de terceiros; elas, especialmente aquelas limitadas de gozo,
caracterizam-se pela presenca de obrigacfes especificas integrativas. Ndo existe,
portanto, uma precisa separacdo entre situacdes creditérias e reais; frequentemente
situacdes obrigacionais integram-se com interesses mais amplos e constituem situacoes
complexas. (PERLINGIERI, 2007, p. 204).

! Segundo Humberto Theodoro Junior (apud NEGREIROS, 2002), “O exemplo mais marcante é o da relagdo ex
locato que, sem embargo de tratar-se de relacdo intrinsecamente obrigacional ou creditéria, a lei, em certas
circunstancias, considera oponivel pelo locatario ao terceiro adquirente do prédio locado (Lei do Inquilinato, n.
8.245/91, art. 8°; Estatuto da Terra, Lei n® 4.504, de 30.11.64, art. 92, § 5°). Ainda no &mbito das locacBes, a lei
instituiu direito de preferéncia em favor do locatario, exercitavel em face de terceiro que venha a comprar o imével
(Lei n®8.245/91, art. 27 a 34; e Lei n® 4.504/64, art. 92, § 3°).
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Assim, conforme explica Silva, deve-se entender a obrigacdo como um processo, ou
seja, compreendendo os “[...] aspectos dindmicos que o conceito de dever revela, examinando-
se a relacdo obrigacional como algo que se encadeia e se desdobra em direcdo ao
adimplemento”, de maneira que, o negdcio juridico obrigacional passa a possuir uma dupla

eficacia, uma no plano real e outra o obrigacional. (SILVA, 2008, p. 18)

Em sintese a este entendimento, cita-se a conclusdo de Ruzy e Frank (2011, p. 154), no

sentido de que:

a) A obrigacdo ndo compreende uma relagdo juridica estatica, dotada de um poloativo
(credor) e outro passivo (devedor), mas sim consubstancia-se em um complexo de
direitos e deveres reciprocos, orientados ao adimplemento e tendentes a cumprir o0s
mandamentos da ordem constitucional. b) N&o existe uma divisdo estanque entre o0s
planos real e obrigacional, a qual pode se revelar uma distingdo artificial; tal divisao
pode, inclusive, impedir a realizacdo material de diversos direitos, inclusive alguns
assegurados constitucionalmente, como a moradia e um patriménio minimo
personalissimo. ¢) A partir da ultima conclusdo, tem-se, também, que uma teoria sobre
os direitos reais que integre em sua estrutura tanto a dimenséo real como a relacional
(pertinente a relagdo com o sujeito passivo universal) € mais adequada, estruturando a
propriedade em dois elementos constituintes: um de natureza interna — correspondente
aos poderes inerentes aquilo que comumente se chama dominio — e outro de natureza
externa — correspondente ao plexo de direitos e deveres envolvendo o titular do direito
e terceiros (sujeito passivo universal).

2.2 Numerus Clausus, Tipicidade e Eficacia Real

A doutrina civilista patria aponta que quando da promulgacéo do Codigo Civil de 1916,
houve muita discussédo a respeito de qual regime seria adotado pelo legislador no tocante aos
direitos reais: numerus clausus (enumeracdo taxativa) ou numerus apertus (enumeracdo
simplesmente exemplificativa), sendo que, prevaleceu a primeira situacdo, que inclusive foi

mantida pelo Codigo de 2002.

Assim, no ordenamento juridico péatrio, os direitos reais sdo considerados numerus
clausus, ou seja, decorrem diretamente da lei, de modo que, ndo é possivel a criacdo de novas
relacOes reais pela autonomia privada. Sendo este o significado do principio da taxatividade e
da tipicidade dos direitos reais, segundo o qual apenas o legislador pode cria-los, atribuindo-
Ihes conteudo tipico. (TEPEDINO, 2005).
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Nesse sentido, vale dizer que enquanto a taxatividade concerne a prépria fonte do direito
real, a tipicidade, por sua vez, reflete-se na modalidade de seu exercicio, ou seja, na disciplina

juridica que lhe é aplicavel.

A maioria dos estudiosos defendem a caracteristica de numerus clausus, levando-se em
conta que ela evita a proliferacdo de direitos reais e a sua cotitularidade. Segundo a licdo de
Justo, além disso, “afasta embaracos a livre circulacdo de bens; permite a melhor exploracao
das coisas; evita atritos; e afasta a possibilidade de alguns agravarem a liberdade dos restantes”.
(JUSTO, 2007, p. 36)

Sobre este assunto, é valido destacar a visdo de Penteado, que aduz:

[...] o numerus clausus é garantia da circulagdo das situacfes sobre bens sem 6nus e
pendéncias que permitam concentracdo progressiva de capital, tomado em seu sentido
econdmico. Deferir espaco de preenchimento para a autonomia privada no campo dos
direitos das coisas seria permitir que o acordo entre partes viesse a obrigar futuros
proprietarios a observancia de determinado regime, sempre, nas transmissées futuras.
O sistema de legalidade, segundo o qual ninguém esta obrigado a fazer ou deixar de
fazer algo a ndo ser em virtude de lei, impede que o negécio juridico seja fonte de
normas para além das partes, exceto quando em beneficio de terceiro, preservada a
faculdade de rendncia. (PENTEADO, 2007, p. 93)

Assim, a caracteristica de numerus clausus encontra-se intimamente relacionada com a
eficacia real ou oponibilidade erga omnes, uma vez que esta acaba sendo o fundamento daquela,

como se vera mais detidamente a seguir.

Como ja mencionado, o humerus clausus trata-se da caracteristica dos direitos reais que
informa a respeito da sua taxatividade e tipicidade, ou seja, s6 podem ser criados por meio de

lei e ndo pela autonomia privada.

De acordo com a licdo de Tepedino, o principio do numerus clausus:

[...] se refere a exclusividade de competéncia do legislador para a criacdo de
direitos reais, 0s quais, por sua vez, possuem contetido tipico, dai resultando um
segundo principio, corolario do primeiro, o da tipicidade dos direitos reais,
segundo o qual o estabelecimento de direitos reais ndo pode contrariar a estruturacdo
dos poderes atribuidos ao respectivo titular. (TEPEDINO, 1993, p. 82, grifo nosso)

Nesse contexto, O artigo 1.225 do Codigo Civil de 2002 estabelece que:
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Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - asuperficie;

I - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 Uso;

VI - a habitacdo;

VII - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

Xl - a concessdo de uso especial para fins de moradia;
XII - a concesséo de direito real de uso; e

X1 - a laje. (BRASIL, 2002)

Vale lembrar que a taxatividade ndo significa a proibicdo de criacdo, por parte do
legislador ordinério, de outras categorias de direitos reais, de modo que, é vedado que a vontade

particular constitua novas figuras.

O numerus clausus acaba sendo justificado, dessa maneira, pela sua eficacia real ou pela
oponibilidade erga omnes dos direitos reais. Sendo assim, prevalece o entendimento de que ndo
é proporcional admitir-se que a autonomia da vontade gere vinculos capazes de atingir situaces

juridicas de terceiros.

Sobre este assunto, é valido ressaltar a visdo de Tepedino, que assevera:

[...] tal concepcéo, ainda hoje justificada, sobretudo pelo principio da relatividade dos
contratos, segundo o qual a autonomia privada ndo pode criar vinculos que atinjam
situacBes de terceiros, veda a criacdo de direitos reais que, sendo dotados de eficacia
erga omnes, criariam o dever genérico de abstencdo, sem o prévio consenso da
coletividade e sem a generalidade e abstracdo proprias da norma juridica. S6 a lei, no
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sistema democratico, revela o consenso social capaz de permitir a producédo de efeitos
erga omnes. (TEPEDINO, 2005, p. 84).

Assim, no mesmo sentido, Gondinho explica que:

A principal razéo da exclusdo da autonomia privada do rol de fontes criativas de
figuras reais decorre da eficacia absoluta dessa espécie de direito, pois néo seria
licito a vontade humana criar vinculos juridicos oponiveis erga omnes. Ademais, a
autonomia da vontade poderia criar entraves ao trafego juridico, sob o ponto de vista
econémico-social, dificultando, ainda, o prévio conhecimento de terceiros acerca da
existéncia de figuras reais atipicas onerando a coisa. (GONDINHO, 2000, p. 153, grifo
Noss0)

Na visdo de Ascensdo, “se ha um numerus clausus, também ha, necessariamente, uma
tipologia de direitos reais”. (ASCENSAO, 1968, p. 104) Assim, o numerus clausus implica na
existéncia de um rol taxativo previsto em lei, que de fato, delimita os direitos reais existentes

ou possiveis.

Os artigos 1.225, 1.226 e 1.227 do Caodigo Civil Brasileiro de 2002 consistem nas
disposicOes gerais a respeito do Direito das Coisas. Como o primeiro ja foi destacado em

momento anterior, vale mencionar os demais, in verbis:

Art. 1.226. Os direitos reais sobre coisas moveis, quando constituidos, outransmitidos
por atos entre vivos, s6 se adquirem com a tradig&o.

Art. 1.227. Os direitos reais sobre imoveis constituidos, ou transmitidos por atos entre
vivos, s se adquirem com o registro no Cartorio de Registro de Iméveis dos referidos
titulos (arts. 1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo. (BRASIL, 2002).

A partir da leitura dos referidos dispositivos legais, percebe-se que os mesmos abordam
a questdo relativa ao modo como se adquirem os direitos reais sobre mdveis e imaveis,
respectivamente. Levando em consideragéo que se fala de direitos reais, ou seja, de uma relacao
juridica em razéo da qual o titular pode retirar do bem as utilidades que ele é capaz de produzir,

a forma de constituicdo é deveras importante.

A aquisicdo de propriedade de bens moveis e imdveis € um tema largamente discutido
pela doutrina, mas, de forma sucinta, pode-se dizer que, a entrega do bem ou da coisa € a forma

principal de adquirir a posse sobre a mesma.
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Em se tratando de bem movel, a entrega da coisa se da com a tradicdo, desde que exista
a inten¢ao de transferir, de fato, o dominio. Nesse sentido, Sidou conceitua tradicado como: “o

modo de aquisi¢cdo de posse ou dominio de coisa movel”, (SIDOU, 1994, p. 774)

O mesmo autor aponta as seguintes modalidades de tradicéo:

Tradicdo efetiva, a que se opera pela entrega da coisa. Tradicdo simbdlica, quando o
transmitente continuar a possuir, pelo constituto possessorio. Tradigdo ficta, diz-se da
transferéncia da propriedade em entrega real e efetiva da coisa. Tradi¢do indireta (em
direito romano, traditio brevi manu), transferéncia que se opera em consequéncia da
aquisicao da posse indireta pelo adquirente ou cessionario, quando a coisa alienada ou
objeto de excecéo de direitos estiver em poder de terceiro. (SIDOU, 1994, p. 774).

De igual maneira, Gama conceitua tradicdo como sendo o “ato de transmitir ou entregar
uma coisa a quem a adquiriu”. (GAMA, 2006, p. 370) Em complementaridade, a concepcéo de
Diniz informa que “o contrato por si s6, ndo € apto para transferir o dominio, contém apenas
um direito pessoal; s6 com a tradicéo é que essa declaracdo translativa de vontade se transforma
em direito real”. (DINIZ, 2011, p. 345)

Assim, a tradicdo é o ato que cumpre o negécio juridico de transferéncia da propriedade
movel, sendo que, as aquisicdes devem observar o preceito nemo plus iuris, ou seja, hinguém
podera proceder a transferéncia a outrem mais direito do que possui. “De fato, neste principio
geral se funda o sistema geral da tradicdo da propriedade, pois sempre se pressupde um vinculo
juridico entre o sujeito que transmite e aquele que adquire o direito real”. (FARIAS;

ROSENVALD, 2015, p. 427).

Ja quando se fala de bens imdveis, a aquisi¢do se da de outra maneira, sendo, em regra,
necessario o registro imobiliario em nome do titular o direito, que é considerada a forma solene

pela qual se arquivam os atos translativos da propriedade imovel.

Assim, a forma de aquisi¢do de direito real sobre coisas imoveis, por ato inter vivos, €
0 registro no Cartdrio de Registro de Imoveis do titulo que o cria. Sobre este assunto, Gongalves

explica que:

O registro é, efetivamente, indispensavel para a constituicdo do direito real entre vivos,
bem como sua transmissdo. A transmissdo mortis causa ndo estd sujeita a esta
formalidade, pois, aberta a sucessdo, opera-se desde logo a transmissdo do dominio e
da posse (CC, art. 1.784). No momento do registro opera-se a afetacdo da coisa pelo
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direito, nascendo o 6nus que se liga a coisa (principio da ineréncia), que a ela adere e a
segue, qualquer que sejam as vicissitudes que sofra a titularidade dominial. E sua
extingdo se faz apenas havendo uma causa legal, ou seja, causa prevista em lei.
(GONGALVES, 2012, p. 213)

Vale dizer que, esta é considerada como a primeira hipétese de aquisi¢do da propriedade
imdvel, dada a importancia geral destes bens, de modo que, o legislador atribuiu consideravel
grau de seguranca, através da previsdo da tradicdo como ato solene do Cartdrio de Registro de

Imoveis, em vista também da publicidade que o fato requer. (VENOSA, 2005).

Assim, no direito brasileiro, 0s negdcios juridicos ndo sao por si so capazes de transferir
0 dominio do bem imovel. Logo, para se adquirir o bem, além do acordo de vontades entre
adquirente e transmitente, é imprescindivel o Registro do titulo translativo na circunscri¢do

imobilidria competente. Antes do registro s6 ha um mero direito pessoal. (DINIZ, 2011,).

Muito embora predomine ainda no ordenamento pétrio o entendimento quanto a defesa
do numerus clausus no direito das coisas, bem como seja compreensivel a plena validade dos
principios da taxatividade e tipicidade, ndo se pode simplesmente excluir a autonomia da
vontade do ambito dos direitos reais, ignorando ainda que os valores constitucionais

remodelaram as relacdes juridicas patrimoniais e a ideia de autonomia da vontade.

Diante disso, muitos doutrinadores advogam pela ideia de que o0 avanco social exige,
em contrapartida, o avanco da ciéncia juridica, inclusive para modificar entendimentos
consolidados, como o da taxatividade dos direitos reais. Nesse sentido, vale mencionar a

acertada explicacdo de Gondinho, que afirma:

Assim é que a autonomia da vontade, conquanto esteja proibida de constituir tipos
exoticos de direitos reais, pode intervir na modelagéo dos direitos reais estatuidos
em lei, sempre que isto seja permitido, quer seja mediante disposi¢des genericamente
permissivas (...), quer seja através do simples afloramento do principio geral de queos
direitos reais menores se regem pelos seus respectivos titulos. Na verdade, a tipologia
dos direitos reais satisfaz-se com a descri¢do fundamental das situacg@es juridicas
com essa natureza, mas nao exclui que nelas se encontre ainda um contetdo
acessdrio, que pode ser obra das partes. A admissao, portanto, em nosso Direito,
do principio do numerus clausus ndo impede que se acatem modifica¢fes dos
direitos reais por obra da autonomia da vontade. Com efeito, o tipo de direito real
tem todo um contelido acessorio, que é vastamente moldavel pela atuagéo dos sujeitos
de direito interessados, através da substituicdo de disposicBes supletivas.
(GONDINHO, 2000, p. 35, grifo nosso)
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Nessa perspectiva, Tepedino também sustenta que ha margem para a atuacdo da
autonomia privada no ambito dos direitos reais, de maneira que, a discussdo quanto ao numerus
clausus precisa ser redimensionada, considerando o estabelecimento de situacdes juridicas com

eficacia real e origem convencional. Assim, para este autor:

Reside ai, a rigor, o verdadeiro significado de que se reveste o principio da tipicidade,
capaz de evitar vinculos (e, de uma maneira geral, formas de aproveitamento de coisas)
prejudiciais para 0s contratantes e para a coletividade. O controle de legalidade ndo
pode limitar-se, por isso mesmo, ao principio do numerus clausus (no sentido de
impedir o surgimento de situacdes reais) e tampouco a legislacdo ordinaria, devendo
abranger a tutela constitucional da iniciativa privada e da propriedade, de maneira que
a atividade econdmica se submeta aos principios constitucionais, fazendo incidir, nas
relacbes privadas, no dmbito das quais se inserem as relacGes de multipropriedade, os
valores existenciais e sociais situados no vértice do ordenamento. (TEPEDINO, 1993,
p. 85).

Dessa maneira, a tipicidade nao significa, de forma alguma, a supressao da liberdade
contratual em matéria de direitos reais, pelo contrario, o papel do legislador € de criar as figuras
tipicas, porém, a autonomia negocial se manifesta de diversas outras maneiras no decorrer da

relacdo juridica.

Nesse sentido, observa-se que em geral, a tipicidade costuma aparecer apenas sob seu
aspecto negativo, exercendo a funcdo de limitar a liberdade contratual. No entanto, com isso,
deixa-se de reconhecer a importante funcdo que este principio desempenha para a promocéo da
autonomia negocial, de modo que, a existéncia de regras gerais e obrigatdrias ndo exclui que

outras possam ser livremente modificadas pelas partes.

Corroborando com este entendimento, é valido ressaltar a licdo de Ascensdo, segundo
o qual ¢ possivel se falar em uma tipicidade aberta, no sentido de que “o direito real tem todo
um contetido acessorio, que é vastamente moldavel pelas partes, mediante a substituicdo de
disposi¢des supletivas.” (ASCENSAO, 1968, p. 332)

2.3 Oponibilidade Erga Omnes

Como é sabido, o carater erga omnes do direito real faz com que ele possa ser exercido
contra todos. Esta € uma caracteristica marcante dos chamados direitos absolutos, ou seja, existe

por parte da lei uma imposicao a coletividade no sentido de um dever de abstencéo, de maneira
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que, todos sao obrigados a respeitar o direito que é absoluto, se abstendo de qualquer ato que

impeca ou dificulte o seu exercicio pelo respectivo titular.

Esta ideia que da-se o nome de oponibilidade erga omnes ou eficacia real, cuja origem
encontra-se nas proprias raizes do Direito Civil, e que na licdo de Wald remonta o Direito
Romano, relaciona a distingdo entre os direitos absolutos e os direitos relativos com a
classificacdo das relages patrimoniais entre reais e pessoais, de modo que, para muitos juristas,

0 absolutismo é uma caracteristica essencial a definicdo dos direitos reais.

De acordo com este autor:

Quando os direitos absolutos defendem bens que estdo na prépria pessoa do seutitular
sdo denominados direitos da personalidade. (...) Quando os bens protegidos séo
exteriores a pessoa do titular do direito e o dever juridico recai sobre todos os outros
homens, os direitos absolutos sdo denominados direitos reais. S&o direitos absolutos,
por ndo terem sujeito passivo indeterminado, e sdo reais, pois seu objeto ndo esta na
personalidade do titular (sujeito ativo) mas numa coisa, numa res. (WALD, p. 24).

Entretanto, como j& adiantado em critica a distincdo que opde direitos reais e
obrigacionais, muitos questionamentos existem em relacao a ideia de absolutismo. Levando em
consideracdo que a autonomia da vontade é o mais basilar dos principios do Direito Civilista,
pode-se dizer que o negdcio juridico sempre foi entendido, de alguma forma, no limiar entre a
liberdade de contratar segundo os interesses particulares e a protecdo a propriedade ou ao
patrimbnio, enquanto o mais relevante direito subjetivo tutelado pelo Codigo Civil.
(TEPEDINO, 1993).

Nessa perspectiva, insta discutir criticamente também acerca dos limites da aplicacao
da oponibilidade erga omnes dos direitos reais, tendo em vista a reestruturacdo dogmaética do
direito civil mediante a adequacdo com a ordem constitucional brasileira fundada nadignidade
da pessoa humana e na fungdo social da propriedade, ideias que tem ocasionado uma

aproximagao cada vez mais marcante entre direitos reais e obrigacionais.

Nesse sentido, como aduz Tepedino, “a dignidade da pessoa humana impde
transformacéo radical na dogmatica do direito civil, estabelecendo uma dicotomia essencial
entre as relac@es juridicas existenciais e as relagdes juridicas patrimoniais” (TEPEDINO, 2009,
p. 13), para compreender os direitos reais ndo apenas por aspectos estruturais, mas agora

também pelos seus aspectos funcionais.



32

Diante da afirmativa de que existe um espaco para a autonomia privada tanto na
constituicdo quanto no exercicio dos direitos reais possibilita compreender que nao existe
apenas um interesse coletivo ou social em contraposicao ao titular do direito real, mastambém
interesses particulares, de maneira que, a oponibilidade contra terceiros constitui principio que

ndo exclui o aspecto da relatividade dos negdcios juridicos.

Para compreender esta ideia, € valido citar o pensamento de Farias e Rosenvald, no

sentido de que:

[...] 0 absolutismo dos direitos reais ndo decorre do poder ilimitado de seus titulares
sobre 0s bens que se submetem a sua autoridade. HA muito, a ciéncia do direito
relativizou a sacralidade da propriedade. Como qualquer outro direito fundamental o
ordenamento juridico a submete a uma ponderagdo de valores, eis que em um Estado
Democrético de Direito marcado pela pluralidade, ndo ha espago para dogmas. (DE
FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 29)

Assim, no estagio atual da ciéncia juridica, a dicotomia entre direitos reais e
obrigacionais nao se sustenta. Em contrapartida, existe uma mitigacdo da eficacia entre os dois
grandes direitos subjetivos patrimoniais, de maneira que, afirmando-se o carater unitario da
relacdo patrimonial, entende-se que a oponibilidade erga omnes esta presente em todas as
situacBes juridicas regularmente estabelecidas, sejam elas reais ou obrigacionais.
(PERLINGIERI, 2007).

Partindo desse pressuposto, a relatividade dos negocios juridicos em geral passa a ter
um novo significado, ja que, ndo se pode admitir a ideia de que a relacéo juridica obrigacional,
constituida através do acordo de vontade das partes, ndo gera efeitos para terceiros ou para a

comunidade.

Vale lembrar que a configuracdo classica do negdcio juridico contratual, ou seja,
fundado na autonomia da vontade, que compreende o principio da liberdade de contratar, da
obrigatoriedade dos efeitos contratuais e o da relatividade dos efeitos contratuais pretendiam
assegurar a justica contratual e a harmonia social. Sendo as partes livres e iguais, apenas

formariam uma relacdo obrigacional de acordo com seu interesse.

Por essa mesma razao € que se entendia que as obrigacdes estabelecidas dessa maneira
ndo teriam qualquer interferéncia na esfera juridica de terceiros. Porém, com o avanco social e

consequentemente da ciéncia juridica, decorrente da transformacdo do Estado Liberal em
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Estado Social, evidenciou o exacerbamento da autonomia da vontade e da liberdade contratual.
(NEGREIRQOS, 2002).

Assim, a complexidade de interesses e valores sociais envolvidos nas relagdes
patrimoniais, sejam reais ou pessoais, fez que com os contratos perdessem aquela concepc¢éo
individualista e absoluta de que os direitos constituidos sé interessam as partes, difundindo-se
a ideia de que estando tais direitos inseridos e sendo exercidos em uma sociedade repleta de

relacGes negociais diversas, seus efeitos interessam a toda a sociedade. (NEGREIRQOS, 2002).

Assim, da mesma maneira que existe uma tendéncia atual em admitir a relatividade dos
direitos reais, desponta o entendimento sobre a oponibilidade geral dos direitos obrigacionais.

Como bem adverte Farias e Rosenvald:

A idéia de que a obrigacao apenas imp&e deveres aos contratantes, excluindo-se
completamente da esfera de terceiros, é absolutamente incompativel com a
evolucao do direito. Em raciocinio desenvolvido em nosso livro sobre direito das
obrigacdes, demonstramos que é imperioso o ataque & concepgdo reducionista da
relatividade do direito de crédito, como apenas oponivel ao devedor, sem alcancar
terceiros. Ha uma irresistivel tendéncia a oponibilidade de direitos obrigacionais.
(FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 32)

Dessa maneira, ndo se pode ignorar o principio da fungdo social do contrato e da
propriedade em conjunto. Tanto a concepcao da relatividade das obrigacdes quanto de sua néo
oponibilidade em relacdo a terceiros tém sofrido uma transformacéo, sendo entendidas como

dois lados da mesma moeda.

Nessa perspectiva, enquanto a relatividade das obrigacfes faz com que as prestacdes
pactuadas s6 possam ser exigidas entre as partes, jamais vinculando terceiros, ou seja, confere
uma eficécia interna ou relativa. Em sentido distinto, porém complementar, a oponibilidade
requer que terceiros se abstenham de intervir na relacdo obrigacional, conferindo assim, eficacia
externa ou absoluta & obrigacéo. (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

Segundo a ligéo destes autores,
A flexibilizacdo do principio da relatividade das obrigacdes e a consideracdo da

possibilidade de oposi¢do do direito de crédito em face de quem nao foi parte da relacdo
obrigacional —a ponto de Ihe impor um dever de abstencéo — demonstram a necessidade
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de um reexame do ordenamento sob uma perspectiva relacional. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 32).

Diante dessa perspectiva renovada a respeito do conceito juridico de oponibilidade dos
direitos reais, pode-se falar em limites para sua aplicagdo. Partindo, portanto, da ideia que a
autonomia privada é atualmente mitigada pelos chamados “novos principios contratuais”, cCOmo
a funcdo social da propriedade, é certo que diversas regras e principios do direito obrigacional

passam a fazer sentido no &mbito dos direitos reais.

Em outras palavras, é notoria a percep¢do de que mesmo em se tratando de relaces
juridicas fundadas na posse ou na propriedade de coisas, e existindo a oponibilidade erga omnes
de tais direitos reais, nos mesmos ndo figuram Unica e simplesmente interesses de cunho
individual em contraposicdo a um interesse geral da coletividade, mas podem também existir

interesses individuais contrapostos.

Nesse sentido, a boa-fé, um dos principios mais importantes e consagrados do direito
obrigacional, aparece para ser entendido como uma limitacdo ao direito real. Assim, insta

estudar este principio, tipicamente aplicado aos direitos obrigacionais.

Nesse sentido, conforme a licdo de Carnelutti, no seu sentido juridico, a boa-fé seria a

vontade conforme ao direito, ou, em termos mais sintéticos, vontade do direito e ndo
apenas, portanto, opinio iuris. Assim se explica que ndo constitua boa-fé a conviccéo
de direito devida a uma vontade deficiente, de onde procede a conhecida equiparagdo
de ma-fé com culpa grave. (CARNELUTTI, 1999, p. 432).

De acordo com Fachin e Ruzuk, “A nocdo de boa-fé pode apresentar-se como principio,
e é designada por boa-fé objetiva (Treu und Glauben), ou como estado, tratando-se de boa-fé
subjetiva”. (FACHIN; RUZUK, 2013, p. 188)

Para entender tal principio como uma limitacdo a oponibilidade, destaca-se que a boa-
fé tem por fundamento constitucional a clausula geral de tutela da pessoa humana ou, mais
especificamente, o objetivo de construcdo de uma sociedade solidaria, voltada para o respeito

pelo proximo. Na visao de Negreiros,
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[...] a incidéncia da boa-fé objetiva sobre a disciplina obrigacional determina uma
valorizagdo da dignidade da pessoa, em substituicdo a autonomia do individuo, na
medida em que se passa a encarar as relacbes obrigacionais como um espago de
cooperacdo e solidariedade entre as partes e sobretudo de desenvolvimento da
personalidade humana. (NEGREIROS, 1998, p. 281).

A mesma autora leciona que:

O principio da boa-fé nos parece um destes instrumentos juridicos capazes de
conformar o direito civil a hierarquia de valores e de interesses prevista
constitucionalmente. Trata-se, antes de qualquer coisa, de reconhecer que o contrato —
como, em regra, as relagdes obrigacionais — deve ser valorado em seus meios e 'ns
segundo a ordem juridica econdmica desenhada na Constitui¢do. (NEGREIROS, 1998,
p. 269).

Diante de tudo isso, imp6e-se compreender o entendimento proposto por Aronne, no
sentido de ndo tratar como sindnimos, mas separar o dominio da propriedade, ja que “[...]
conforme se observa em Carbonnier, a propriedade contemporanea possui elementos de ordem

real e pessoal a conviver em um mesmo instituto.” (ARONNE, 1999, p. 34).

Assim, Aronne, ao contrario da separacao classica entre os direitos reais e obrigacionais,
propBe a analise dos direitos sob duas perspectiva complementares, ou seja, o direito subjetivo
propriedade divide-se em dois elementos, um interno que se manifesta pela ideia de dominio
enquanto relacdo direta do sujeito com a coisa, e outro externo, que consiste na relagdo entre o
proprietéario e os demais membros da sociedade, ou seja, onde aplica-se o principio erga omnes.
(ARONNE, 1999).

Nesse interim, a oponibilidade ndo serve mais a distingdo entre direitos reais e
obrigacionais, sendo que o préoprio conceito de direitos reais, nesse caso, em especial o direito
de propriedade, é atingido, tendo em vista que ndo desvincula-lo dos direitos obrigacionais,
remete a uma “despatrimonializa¢do” do direito das coisas, ou seja, o “[...] deslocamento de
enfoque dos codigos do patrimonio para a pessoa humana” (ARONNE, 1999, p. 41). Trata-se
de uma mudanca de paradigma que prevé a influéncia correlata do aspecto funcional para a

definicdo dos direitos reais.

Com isso, permite-se a abertura de uma “via de mao dupla” das obriga¢des no direito

das coisas atraves de seu aspecto externo, que se materializa tanto no direito do proprietario no
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sentido de oponibilidade erga omnes, como no dever de respeitar as exigéncias da funcao social

da propriedade e de tudo aquilo que tenda ao seu cumprimento. (RUZYK; FRANK, 2011).

Uma das consequéncias do principio do absolutismo, ja estudado, € o principio da
publicidade, por exceléncia presente nos direitos reais, principalmente, sobre bens imdveis.
Conforme explica Farias ¢ Rosenvald “Refuta-se a clandestinidade, eis que os direitos reais s6
se podem exercer contra todos se forem ostentados publicamente”. (FARIAS; ROSENVALD,
2015, p. 31)

Nesse sentido, € claro que o conhecimento de um direito real, assim como de um direito
pessoal de gozo, por exemplo, é dotado de uma publicidade natural. 1sso decorre do fato de que
os direitos reais incidem sobre coisas corpéreas, perceptiveis aos demais. Sobre este assunto,

destaca-se a concepgdo de Santos Junior:

[...] conhecendo eu a extensdo do meu patriménio, sabendo eu que uma coisa néo é
minha, posso supor que é de alguém. Com o que nao me serd dificil concluir que tenho
0 dever de abster-me de interferir com a coisa ou o direito que sobre ela incida.
(SANTOS JUNIOR, 2003, p. 475).

Assim, via de regra, os direitos reais incidem sobre coisas perceptiveis aos outros e sdo
dotados de publicidade registral. Tal circunstancia estabelece a sociedade o dever geral de

oponibilidade com o respeito ao direito do titular, ja que, sua eficacia é erga omnes.

Nesse sentido, destaca-se o entendimento de que:

[...] os direitos puramente privados e inter partes sdo cada vez mais raros. As func¢oes
social e econdmicas dos direitos, aliadas ao interesse publico que permeia muitos dos
institutos juridicos, fazem com que haja uma necessidade cada vez mais latente de
publicidade, e a instituicdo registral € o meio hodierno eficaz e de primorosa tecnologia
juridica apta a conseguir tal desiderato. (BRANDELLI, 2005, p. 242)

Diante disso, pode-se afirmar que existe uma “necessidade de tornar cognosciveis as
relag@es juridicas que produzam, ou devam produzir, efeitos perante terceiros - seja de carater
real, seja de carater pessoal”, sendo que, “Tal cognoscibilidade ¢ alcangada pela publicidade

juridica”. (BRANDELLLI, 2015, p. 2). Vale destacar, nesse sentido que:
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A oponibilidade erga omnes, que é caracteristica fundamental dos direitos reais, bem
como da eficéacia real dos direitos obrigacionais, ndo pode ser alcancada pela pura
diccéo legal, no sentido de que um tal direito, trata-se de um direito real, sem que seja
dado aos terceiros a possibilidade real de conhecer tais direitos que Ihes devem afetar.
Mister se faz, para tanto, que haja um meio de cognoscibilidade para os terceiros que
ndo participaram da relacdo juridica, mas que podem ser por ela afetados, sem o que,
ndo Ihes pode ser oponivel a situacdo juridica, a qual, portanto, ndo pode ter eficacia
real. (BRANDELLI, 2015, p. 3).

Em complementaridade a este pensamento, o autor conclui que:

O registro cria uma publicidade muito mais solida e eficiente do que os institutos de
publicidade até entdo existentes, como a tradicdo e a posse, por exemplo. Nesse sentido,
alerta Pontes de Miranda que os "direitos, as pretensdes, as acOes e as exce¢des existem
no mundo juridico, porque sao efeitos de fatos juridicos, isto é, de fatos que entraram
no mundo juridico" e que 14 ‘sdo notados, vistos (em sentido amplissimo) pela
aparéncia deles [...]. Mas a aparéncia do fato e do efeito, ou s6 de efeito, pode ser falsa
[...], &s vezes ha o ser que ndo aparece, e hd 0 que aparece sem ser. A técnica juridica
tenta, com afinco, obviar a esse desajuste entre a realidade juridica e a aparéncia’. E
arremata mostrando que é a publicidade registral quem tem a nobre misséo de conseguir
tal intento. (BRANDELLLI, 2015, p. 3).

Tais apontamentos refletem-se sobremaneira na visdo mais contemporanea dos
contratos juridicos, uma vez que a oponibilidade passa a ter uma nova interpretacdo
correlacionando os direitos das obrigagdes com os direitos reais. Nesse contexto, o contrato

apresenta hoje um carater social.

Partindo desse pressuposto, é certo compreender como efeito natural e decorrente do
contrato a oponibilidade, no sentido que ultrapassa o limite inter partes, atuando na esfera

juridica de terceiros, ndo participantes da relacdo juridica obrigacional.

Assim, o contrato, enquanto fenémeno social, projeta-se externamente para além das
partes contratantes, refletindo no patriménio de quem nédo consentiu para sua celebracéo. Dessa
maneira, entende-se que na propria idéia de contrato encontra-se implicito o dever de terceiros

de respeito e abstencdo.

O contrato, juridicamente definido como “negocio juridico bilateral, cujo efeito juridico
pretendido pelas partes é a criagdo de vinculo obrigacional de conteddo patrimonial” (GOMES,
2008, p. 11), absorve o conceito de oponibilidade dos direitos reais. Assim, o contrato, antes
visto como relativo e concernente apenas as partes contratantes, modernamente, face a sua

inerente funcdo social, apresenta projecao erga omnes, gerando um dever geral de respeito.
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Vale dizer que a ideia de oponibilidade ndo se configura em uma exce¢do ao principio
da relatividade do contrato, ou em outras palavras, a relatividade ndo exclui a oponibilidade,
nem com ela se confunde, ja que, como bem explica Cardoso, “[...] aquela trata das relacbes
internas dos contratantes, por sua vez, esta refere-se a eficicia externa das obrigagdes,
consubstanciando-se num dever geral de abstencdo de terceiro em face de contratos
anteriormente estabelecidos. (CARDOSO, 2004, p. 138).

Theodoro Neto, ao tratar da oponibilidade, conclui que:

[...] a existéncia do contrato é um fato natural que ndo pode ser negado nem
desconsiderado pelo direito. Se ele existe, portanto, o terceiro, sempre que dele tiver
ciéncia, tem que té-lo em consideragdo em sua conduta, evitando interferéncia indevida
ou podendo, inclusive, se valer de sua existéncia. (THEODORO NETO, 2007, p. 87)

No mesmo sentido, Negreiros ensina:

A oponibilidade do contrato traduz-se, portanto, nesta obrigacdo de ndo fazer, imposta
aquele que conhece o contetido de um contrato, embora dele ndo seja parte. Isto ndo
implica tornar as obrigacBes contratuais exigiveis em face de terceiros (¢ o que a
relatividade impede), mas impde aos terceiros o respeito por tais situagdes juridicas,
validamente constituidas e dignas da tutela do ordenamento (é o que a oponibilidade
exige). (NEGREIROS, 2002, p. 145)

Diante disso, entende junto ao jurista francés Alex Weil (1939), que desde muito tempo
defende que o direito obrigacional ja ndo tem o mesmo carater classico do Direito Romano
onde se constitui um vinculo essencialmente pessoal entre credor e devedor. Na atualidade, a
obrigacdo constitui-se como um elemento do proprio patriménio do credor, de igual maneira

que a propriedade.

Assim, o contrato, gerador de obrigacdes, tem a mesma importancia e valor que a
propriedade, ndo fazendo qualquer sentido que esta seja protegida face a terceiros, enquanto
aquele ndo. Isso porque, é até mesmo incoerente e ildgica a existéncia de um direito (qual seja,
o direito do credor de ter a obrigacdo cumprida) que n&o precisa ser respeitado por outrem.
(WEIL, 1939).
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Nesse diapasdo, interessante destacar que:

Os direitos reais aderem a coisa, sujeitando-a imediatamente ao poder de seu titular,
com oponibilidade erga omnes. A ineréncia do direito real ao objeto afetado € téo
substancial, a ponto de fazer com que o seu titular possa persegui-lo em poder de
terceiros onde quer que se encontre. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 32).

Nessa perspectiva, € valido descrever a ineréncia, a sequela e a oponibilidade enquanto
caracteristicas dos direitos reais. Sendo assim, a ligacdo intima entre sujeito e coisa que se
percebe nos direito reais justifica também o direito de sequela, que autoriza o titular de um
direito real a ir atrds do bem onde quer que ele se encontre. Tal prerrogativa ndo existe no caso
dos direitos obrigacionais, em que eventual perda do objeto é resolvida por meio de execucao
especifica ou indenizacao por perdas e danos. (FARIAS; ROSENVALD, 2015).

Assim, destaca-se que, o atributo da sequela é a mais marcante manifestacédo da situacao
de submissdo do bem ao titular do direito real. “Pelo fato de ndo existir relacdo juridica entre a
pessoa e coisa, porém apenas entre pessoas, todos os bens se encontram em estado de
pertinéncia ao exercicio dos poderes pelos seus titulares”. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.
33).

Dessa maneira, a sequela decorre diretamente do absolutismo dos direitos reais, poisse
posso exigir de todos um dever de abstengéo, nada me impede de retirar o bem do poder daquele
que viola este comando. Sendo assim, “A sequela € nota privativa dos direitos reais, pois um
objeto determinado ¢ vinculado a atuacdo de seu titular”. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.
33).

Diante de tudo que foi exposto, resta evidente a necessidade de uma nova interpretacéo
dos direitos reais que ultrapasse a noc¢do limitada de oposi¢cdo com os direitos pessoais. Pautada
nos preceitos constitucionais fundados na dignidade da pessoa humana, bem como nas ideias
de funcdo social do contrato e da propriedade, tal interpretacdo vai ao encontro de uma teoria

dos bens, superando a distincéo tradicional dos direitos patrimoniais no Direito Civil Brasileiro.

Nessa perspectiva, ndo se pode ignorar que existe, de fato, certa relutdncia no meio
juridico de adotar essa interpretacdo, o que é decorrente da arraigada distin¢do entre direitos
reais como aqueles oponiveis erga omnes e direitos pessoais como aqueles oponiveis somente

em relacdo as partes da obrigacao.
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E certo que, a ideia geral de oponibilidade dos direitos reais foi se expandindo para o
direito das obrigacdes, notadamente o direito de crédito, aqui incluido o contrato e 0 negécio
juridico, uma vez que, a possibilidade dos efeitos de uma obrigacao ir além das fronteiras das
partes é de suma importancia, principalmente, se considerarmos a atual realidade do século
XXI, em que o desenvolvimento da sociedade de consumo, o aumento das relagdes
intersubjetivas, o surgimento de grandes operacdes econémicas, a desmaterializacdo e a
despersonalizacdo do comércio fizeram com que o crédito passasse a ser tdo valorizado quanto
a propriedade. (ARONNE, 1999).

Além disso, e em contrapartida, 0 mesmo ocorre do lado oposto, ou seja, os direitos
reais, muito embora sejam caracterizados pela oponibilidade erga omnes, também possuem um
conteudo relacional, e sofrem a incidéncia, mesmo que em menor grau, em comparagdo com 0S

direitos obrigacionais, da autonomia da vontade privada. (TEPEDINO, 2009).

3 DIREITO DE PROPRIDADE

3.1 Origens

Os contornos dos institutos juridicos sdo marcados por forte historicidade. Neste
contexto, a propriedade moderna — ainda mais em tempos de modernidade liquida — situa-se na
confluéncia de fatores antropoldgicos, ideoldgicos e econdmicos.

Como afirma Grossi:

Acrescente-se um esclarecimento que concerne a propriedade: nela, talvez mais do
que em qualquer outro instituto do direito, exalta-se e se exaspera 0 que se estd
dizendo agora do juridico, porque ela, rompendo a trama superficial das formas, liga-
se necessariamente, por um lado, a uma antropologia, a uma visdo do homem do
mundo, por outro, em graca de seu vinculo estreitissimo com interesses vitais de
individuos e de classes, a uma ideologia. A propriedade é, por essas insuprimiveis
raizes, mais do que qualquer outro instituto, mentalidade, alias mentalidade profunda.
(...) O historiador da cultura e da sociedade em geral ndo deveria perder a ocasido para
uma reflexdo realista: que no universo juridico as formas sdo frequentemente somente
as pontas emergentes de um gigantesco edificio submerso, um edificio construido
sobre valores e que a esses valores pede antes de mais nada o seu ser direito, regra
observada e respeitada porque aderente as fontes mais vivas de um costume, de
crengas religiosas, de certeza sociais. (GROSSI, 2006, p. 31)
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Dai que pouco ha de comum entre a nocdo romana de propriedade — notadamente
funcionalizada —; a medieval, assentada no feudo e na subordinacéo ao senhor; a liberal, focada
na liberdade individual e no patrimonialismo; até chegarmos a nocéo atual, que contempla certo
viés obrigacional, como se vé pela influéncia da funcéo social da propriedade.

O Direito romano ndo chegou a enunciar um conceito juridico de propriedade,
limitando-se a descrever suas fungdes, sempre ligadas a um sentido religioso, como ensina

Segurado:

Como tudo girava ao redor do culto dos mortos, a terra em que repousam 0s mortos é
sagrada — inalienavel e imprescritivel. Em geral, 0 romano ndo vende jamais a sua
propriedade. Caso venda a casa, conserva 0 campo onde estdo enterrados o0s
antepassados. Cada casa tinha o seu cemitério particular, onde o romano enterrava o
avd, a avo, os pais, os ascendentes. A lei romana exige que se a familia vende o campo
onde estd o tumulo do antepassado, continua proprietaria do timulo e conserva
eternamente este direito.” (SEGURADO, 1989, p. 42)

Ja no medievo, as fortes ligagdes da comunidade local, orientadas para a seguranca
minima da populagdo contra as invasfes barbaras, orientavam as relagOes juridicas sobre a coisa
no sentido da potencializacdo dos vinculos pessoais necessarios para a preservacao deste

arranjo. Assim, segundo Cortiano Jr:

A ordem feudal firma-se, entdo, na concessdo de terra para que o vassalo dali tirasse
seu sustento, devendo prestar servicos — inclusive militares — ao seu senhor. Dai falar-
se em parcelamento da propriedade: surgiam direitos do senhor e do vassalo sobre o
solo, como surgiam obrigacBes pessoais entre eles. Por conseqliéncia do parcelamento
da propriedade, surge uma hierarquia dos direitos sobre a terra, que corresponde a
hierarquia dos lacos de dependéncia pessoal. A terra vai configurar-se como o
elemento real nas relagBes pessoais feudo-vassalicas. (CORTIANO, 2002, p. 24)

Por fim, modernamente, a propriedade sofre os influxos do racionalismo e do
liberalismo e surge como um dos primeiros direitos garantidos pela abstencdo estatal, no sentido
de preservar a liberdade individual.

Conforme Grossi:

A propriedade, que renega as solu¢des medievais do pertencimento e que podemos
convencionalmente qualificar como moderna, é desenhada a partir do observatorio
privilegiado de um sujeito presuncoso e dominador, é emanacdo das suas
potencialidades, € instrumento da sua soberania sobre a criagdo: uma marca
rigorosamente subjetiva a distingue, e 0 mundo dos fendmenos, na sua objetividade,
é somente o terreno sobre o qual a soberania se exercita; ndo uma realidade
condicionante com as suas pretensdes estruturais, mas passivamente condicionada.”
(GROSSI, 2006, p. 67)
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Assim, percebe-se que ndo ha um conceito univoco, monolitico, de propriedade, ao
longo do tempo. E, bem examinada sua evolucdo histérica, sequer se pode alegar que a
relativizacdo de seus atributos seja fruto de uma intencdo contemporanea de escamotear sua
relevancia juridica.

Basta que se aponte, com Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, que “desde 0
inicio do processo de civilizacdo da sociedade romana pode se observar a clara submissédo do
exercicio da propriedade ao interesse social” (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 261).
Bevilacqua, no mesmo sentido, afirma que “os romanos, como demonstrou Jhering, e recorda
Gény (Interpretation et sources, p. 165), ndo emprestavam a propriedade um carater absoluto.
O seu individualismo era subordinado as necessidades sociais” (BEVILACQUA, 1975, p.
1.004)

Assim, ndo é inédito que se adeque os contornos da propriedade ao influxo
antropologico, ideoldgico e econdmico da sociedade. E se possivel a adequacdo dos contornos
externos do direito (i.e., a relacdo do seu exercicio com sua eficacia erga omnes e suas
consequéncias sociais), cogita-se, até por sua feicdo privada, que sofra os influxos axiol6gicos

discutidos também em seu elemento interno, como se vera a seguir.

3.2 Conceito

Conceitua-se a propriedade em nosso ordenamento a partir de sua previsao legal, no art.
1.228 do Codigo Civil, que a define como o “direito de usar, gozar e dispor de uma coisa, bem
como de reavé-la de quem quer que injustamente a possua ou detenha”. (BRASIL, 2002)
Da definicdo extraem-se os dois elementos da propriedade: i) o elemento interno,
relativo ao proprietario, que pode usar, gozar e dispor da coisa segundo seu interesse; ii) 0
elemento externo, relacionado com sua eficacia erga omnes, que consiste no poder de reaver a
coisa de quem quer que injustamente a possua, prerrogativa denominada de direito de sequela.
Quanto a nomenclatura, o ordenamento usa os termos propriedade e dominio indistintamente.
Porém, o exame da questdo académica pode fornecer subsidios para melhor
compreender a evolugéo do instituto.
A doutrina majoritaria, como apontam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald,
estabelece uma relacdo de género e espécie entre 0s conceitos:
Para aqueles que operam uma distin¢do entre os dois vocabulos, a palavra propriedade

seria mais genérica, referindo-se a todos os direitos suscetiveis de apreciacdo
pecuniaria. A propriedade compreenderia o dominio, que é um direito de propriedade
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sobre coisas. Como consequéncia de sua maior amplitude, seria possivel falar de
propriedade literaria, cientifica, artistica ou industrial para aludir a situacfes
complexas e absolutamente alheias ao dominio. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p.
265)

Porém, os mesmos autores apresentam defini¢es funcionalizadas destes conceitos, que
se revelardo Uteis ao proposito do trabalho. Para eles, enquanto propriedade ¢ a rela¢do formal
entre o dono e a coisa — atribuindo aquele a qualidade de proprietario e excluindo os demais
ndo contemplados pelo titulo — o dominio consiste no conteddo interno da propriedade, como a

relacdo material de submissdo direta e imediata da coisa, por meio do uso, gozo e disposi¢éo:

A propriedade ndo é o retrato material do imével com as caracteristicas fisicas,
mas a feicdo econbmica e juridica que a representa formalmente, dotando o
proprietario de uma situacdo ativa que lhe permita o transito juridico de titularidades
e a protecdo plena do aparato jurisdicional. O titulo representativo da propriedade é
apenas a parte visivel de um bem intangivel que resume um conjunto integrado e
controladvel de informacbes que circulam entre cartorios, registros, instituicfes
financeiras e Estado, promovendo seguranga e confianca intersubjetiva.

Podemos assim conceituar a propriedade como uma relagdo juridica complexa
formada entre o titular do bem e a coletividade de pessoas.

Se a propriedade ¢é observada pela l6gica da relagdo juridica nela edificada, a
seu turno o dominio repousa na situagdo material de submissdo direta e imediata da
coisa ao poder do seu titular, mediante o senhorio, pelo exercicio das faculdades de
uso, gozo e disposi¢do. Essa vasta gama de poderes é aquilo que o direito aleméo
convenciona como gewere. Quanto a natureza de seu contetido, o dominio é um direito
real que se exerce através da posse. O proprietario exercita ingeréncia sobre coisas
(dominio) e pede a colaboragdo de pessoas (propriedade). Somente na propriedade
plena é possivel observar que o direito de propriedade e todos os poderes do dominio
se concentram em uma sO pessoa.

A propriedade consiste na titularidade do bem. J& o dominio se refere ao
conteudo interno da propriedade. Um existe em decorréncia do outro. Cuida-se de
conceitos complementares e comunicantes que precisam ser apartados, pois apenas
no momento em que separamos aquilo que estd no mundo da ‘forma oficial’
(propriedade) daquilo que ¢ ‘substincia efetiva’ (dominio), visualizamos que em
varias situagdes o proprietario — detentor da titularidade formal — ndo sera aquele que
exerce o dominio (v.g., usucapido antes do registro; promessa de compra e venda apds
a quitacdo). Veremos adiante que a propriedade recebe fungdo social, ndo o dominio
em si.” (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 266-7)

Essa visdo funcionalizada, como se vera, oferece inegavel ganho de rendimento a ambos
o0s conceitos. O desdobramento da propriedade e do dominio — a exemplo do que ocorreu com
a posse direta e indireta — servira as novas formas juridicas, resultando na melhor compreenséo

de institutos modernos.

3.3 Elementos do Direito de Propriedade
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Quanto a estrutura do direito de propriedade, ela decorre da estrutura analitica do art.
1.228 do Codigo Civil, dedicada, neste momento, a funcdo econdmica e juridica do instituto.
Assim, consiste o dominio na conjuncdo do jus utendi, fruendi e disponiendi, aliado a
possibilidade de deduzir a pretenséo reivindicatéria como tutela jurisdicional do direito de
propriedade.

O jus utendi é compreendido como o direito de usar a coisa, 0 que envolve a posse direta
e a indireta, e se exerce normalmente segundo a destinacdo econémica do bem. Compreende o
uso da coisa, seus acessorios e a disponibilidade dos frutos.

O jus fruendi consiste no direito de gozo, de explorar economicamente a coisa, dela
extraindo vantagens, como produtos ou pertencas.

Ja o jus disponiendi € o direito de dispor da coisa, seja alienando-a, gravando-a com
onus, consumindo-a, transformé-la ou mesmo destrui-la. De relevo consignar que esta
faculdade abrange também o direito de dividi-la, quando cémodo ou possivel — juridicamente
ha que se ter em conta limites minimos da propriedade conforme estabelecido pela legislacéo
de parcelamento do solo urbano ou rural.

Também ligada a faculdade de dispor estéa a possibilidade de disposicéo parcial, seja em
virtude de liame obrigacional constituido com terceiro (i.e., contrato de locacdo), seja pela ja
mencionada constituicdo de 6nus reais. Aqui novamente se mostra Util a dissociacdo entre 0s
conceitos de propriedade e dominio, pois o titular permanece com a propriedade, mas perde
alguns dos poderes dominiais como consequéncia do exercicio de sua liberdade.

Decerto que ndo sdo novidades situacfes em que o proprietario ndo conserva todos 0s

poderes dominiais, como ensinam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald:

Em sintese, percebemos que nem sempre 0 proprietario tera consigo os poderes de
uso, fruicdo e disposicdo. Essa dissociacdo eventualmente surgira quando o
proprietario pode dispor juridicamente da coisa, mas esta privado de Ihe conceder
exploracdo econdmica imediata (v.g., usufruto), ou quando possa obter frutos e
produtos, mas esteja inibido de dispor (v.g., clausula de inalienabilidade). Essa
separagdo de poderes dominiais ndo ofende a esséncia do direito subjetivo de
propriedade, que continua pertencendo exclusivamente a seu titular” (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 297).

Vamos além, para dizer que a dissociacdo entre propriedade e dominio, bem como a
modulacdo voluntaria dos poderes do dominio por ato do proprietario — ou proprietarios — ndo
ofende a esséncia do direito de propriedade, mas, ao contrario, é legitima expressao do

desenvolvimento econémico e social da propria propriedade. E se essa dissociacdo pode ligar-
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se a aspectos materiais da coisa, também pode resultar na fragmentacao do jus utendi no tempo,
como se demonstrara na multipropriedade.

Por fim, a ultima faculdade consiste no direito de sequela, como elemento externo,
representada na possibilidade de tutela do direito oponivel erga omnes de excluir terceiros de
indevida intervencgéo sobre a coisa.

Conforme esclarecem Cristiano Chaves de Farias e Nelson Roslenvald, a pretensao
reivindicatoria tutela a propriedade em si que, por referir-se as relagdes entre pessoas — com a

coisa como objeto — ostenta natureza obrigacional e ndo real:

Como consectario logico do direito de excluir, a pretensdo reivindicatérios é de
natureza obrigacional e ndo real. Ao contréario do dominio — direito real sobre a coisa
que permite o titular usar, fruir e dispor de forma direta e imediata do bem juridico —
, & propriedade em sua concepg¢do funcionalizada ¢ uma relagdo obrigacional que
demanda dos ndo proprietarios — sujeito passivo universal — um dever genérico de
abstencdo. A violacdo desse dever implica o surgimento da pretensdoreivindicatoria,
que serd concretamente direcionada contra aquele que lesou a posicao juridica de
incolumidade do proprietario. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 298)

Compreendida, assim, a propriedade com esta feicdo obrigacional (relacdo juridica
genérica pessoa-pessoa que tem a coisa como objeto), a multipropriedade insere-se na natural
liberdade negocial (art. 425, CC). Assim, com a modulacdo do direito de propriedade — pela
multiplicidade de titulares — ndo hé, propriamente, criacdo de nova obrigacdo erga omnes em
ofensa a taxatividade. Isto porque mantém-se a relacdo ja existente, dada a generalidade do seu
sujeito passivo, modulando-se apenas o polo ativo da relacdo por forca de obrigacdo livremente
pactuada. Assim, longe de criar-se direito erga omnes ao largo da taxatividade, o que ha é

verdadeira res inter alios acta.

3.4 Atributos da Propriedade

A propriedade se presume plena e exclusiva, até prova em contrario (art. 1.231 doCC).
Ora, tratando-se de presuncéo relativa, certo que seus atributos podem ser relativizados por
vontade de seu titular.

A exclusividade, novamente com Farias e Rosenvald (2015), refere-se ao dominio, até
porgue conhecida entre nos a figura do condominio — que, inclusive, harmoniza-se com a visao
de propriedade, desdobrada do dominio, como direito obrigacional. Afinal, mesmo o
conddmino que nao exerce o dominio pode, sem o concurso dos demais, reivindicar a coisa de
terceiro (art. 1.314 do CC).
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E a conclusdo dos citados doutrinadores:

Portanto, é possivel que muitos tenham o direito de propriedade, sem que isso afaste
a unidade do dominio. Um proprietario pode ter 33% do direito de propriedade,
cuidando-se de um direito divisivel, sem que isso imponha qualquer fracionamento
em seu dominio, que é indivisivel. De fato, ainda que a propriedade seja plural — pois
houve a particdo do direito —, todos poderdo usar, fruir, dispor e reivindicar na
integralidade, desde que o exercicio dos poderes seja compativel com o estado de
indivisdo. Ora, razodvel entdo ndo seria se cogitar do termo condominio, mas de
compropriedade, pois a situacdo de sujeicdo do bem a cada qual dos proprietarios ndo
é reduzida pelo fato do direito de propriedade ter sido fracionado. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 301)

A plenitude por sua vez ostenta feicao elastica. Isto porque compreendida a propriedade
como um complexo de faculdades, a modulacéo de uma delas ndo desnatura o direito subjetivo
como tal. Assim, a plenitude, ou propriedade alodial, significa a concentracdo dos poderes do

dominio na figura do proprietario. Contudo, conforme Farias e Rosenvald:

Eventualmente, porém, o dominio sofrerd contracdes, caso alguns de seus poderes
sejam destacados para a formagdo de direitos reais em coisa alheia. Dai nasce a
propriedade limitada, que ndo é apenas resultante da imposicdo de um énus real em
prol de terceiro (v.g., usufruto, hipoteca), podendo advir de uma transmissao gratuita
do direito de propriedade com clausula de alienabilidade, acarretando limitacdo ao
poder de disposicdo do novo proprietario, ou mesmo, da constituicdo de uma
propriedade resoltvel (art. 1.359 do CC). Neste Ultimo caso, a contengdo que recai
sobre a propriedade é de natureza temporal — sujei¢do a termo ou condigao resolutiva”
(FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 305)

Com base em tal concepcdo, os autores falam em principio da consolidacao (ou forca
de atracdo), segundo o qual as eventuais contracGes do dominio sdo sempre transitorias, razao
pela qual as faculdades suprimidas sempre podem retornar ao titular da propriedade.

E concluem os aludidos doutrinadores:

Percebemos entdo que os atributos da exclusividade e elasticidade nos indicam dois
modos antagbnicos de visualizacdo das relagdes entre propriedade e dominio. Na
exclusividade, enfatiza-se a unidade do dominio, mesmo em face do fracionamento
da propriedade em uma pluralidade de comproprietarios. Ja na elasticidade, avulta a
cisao do dominio, mesmo que a propriedade se mantenha unificada na pessoa de seu
titular.” (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 305)

Dai a utilidade da classificagdo académica para os objetivos deste trabalho, pois os

conceitos de exclusividade e plenitude (elasticidade) referem-se ao dominio, ndo a propriedade.

3.5 Limitac6es: A Funcéo Social da Propriedade
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Muitas sdo as limitagdes que podem recair sobre a propriedade, sejam de ordem privada
— como a representada pela teoria dos atos emulativos — sejam de ordem publica — como a
desapropriacdo — ou ainda de ordem natural espacial e natural. Porém, o debate doutrinario
grassa fundo sobre 0 aspecto mais relevante para a funcionalizacao do instituto: a funcéo social
da propriedade.

Ja na metade do século passado, ja ensinava FARIA MOTTA:

O direito ndo é estatico. Sendo um produto do meio e da época, que o Estado em regra
transforma em lei para equilibrio e harmonia das relagdes sociais, avanca ele,
modifica-se e progride, acompanhando a evolucdo da sociedade. Como disse com
muita razdo o douto CUNHA BARRETO, ilustre magistrado pernambucano, ‘para
uma sociedade que evolui, é preciso um direito evoluido ao sabor das novas
necessidades. No angulo dessa nova fase da vida, a propriedade perde seu caréater
individualista por uma conceituacdo em que influem a sua destinacdo social e
econdmica. Perde ela, dia a dia, a sua estrutura tradicional para poder se adaptar as
solugBes impostas aos renovados anseios da vida social’. O exercicio da propriedade
privada ¢, atualmente, orientado no sentido da ‘fungdo social’, de modo que o Estado
subordina esse exercicio ao interesse publico, a que o particular deve ceder o passo.
Sem, entretanto, acabar com a liberdade no uso, gozo e disposigdo dos bens (FARIA
MOTTA, 1955, p. 58)

Tome-se, como exemplo desta evolucdo, a ideia de que a propriedade abrangia o direito
de ndo uso e de destruicdo (segundo a vetusta formula medieval do jus abutendi). Hoje, contudo,
tal concepgédo ndo se sustenta mais, como assinala Caio Mario da Silva Pereira para quem
“bombardeado de todos os angulos, o absolutismo do direito de propriedade cede a uma nova
concepcao. A ordem juridica reconhece que os bens ndo sdo dados ao homem para que levem
a sua frui¢cdo até o ponto em que o seu exercicio atente contra o bem comum” (2001, p. 71)

E arremata, dizendo que “ndo se compraz com as ideias dominantes neste comeco de
milénio, que o dominus tenha o poder de utilizacdo e gozo da coisa sua, numa tal extensao, que
chegue a sacrificar o direito alheio ou, mais precisamente, o bem estar da coletividade”
(PEREIRA, 2001, p. 72).

Assim, compreende-se a fungéo social da propriedade como o conjunto de requisitos
minimos estabelecidos pelo legislador para que se considere que o exercicio da propriedade
atende ao interesse coletivo, pena de adog¢ao das medidas adequadas para readequar o exercicio

do direito subjetivo.
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Nem sempre, portanto, esquadrinhar determinado direito subjetivo pela I6gica da funcéo
social significard limita-lo, pois a funcdo social também ostenta funcdo impulsionadora de

condutas. Farias e Rosenvald trazem a visdo de Bobbio sobre o tema:

Norberto Bobbio enfrenta a funcao social pelo viés de passagem, do direito repressivo
para o direito promocional. Enquanto o direito repressivo procurava sancionar
negativamente todo aquele que praticasse uma conduta contraria aos interesses
coletivos, o Estado promocional pretende incentivar todas as condutas que sejam
coletivamente Uteis, mediante a imposicdo de sancfes positivas, capazes de estimular
uma atividade, uma obrigacéo de fazer (FARIAS; ROSENVALD apud BOBBIO,
2015, p. 308)

Noutro giro, inconcusso que, modernamente, ndo se entende que os limites do exercicio
de um direito sejam algo externo a ele. Ao contrario, as condi¢des de legitimidade partem da
préopria esséncia do direito, de forma a revelar seus limites.

Farias e Rosenvald oferecem preciso desenvolvimento do tema:

Em termos concretos, havera fungdo social da propriedade quando o
Estado delimitar marcos regulatdrios institucionais que tutelem a livre
iniciativa, legitimando-a ao mesmo tempo. Quando uma atividade econbmica
concede, simultaneamente, retorno individual em termos de rendimentos e
retorno social, pelos ganhos coletivos da atividade particular, a fungdo social
sera alcancada. O ordenamento juridico viabilizard o empreendedorismo, que
por sua vez justificard beneficios coletivos. Em outras palavras, o sistema
juridico ndo medira esforgos para estabelecer diretrizes que defendam e
orientem a atividade privada a producéo de ganhos sociais.

O perigo reside em entender a fungdo social como socializa¢do ou
publicizacdo da propriedade. Essa é uma forma de aniquilar o Estado
Democrético através da edificacdo de um Estado Autoritario que elimina a
propriedade e a autonomia. A consequéncia é a sensivel redugdo do retorno
social que seria viabilizado se houvesse apoio a atividade econdmica privada.

[...]

Em sentido diferenciado, a funcéo social ndo se relaciona ao exercicio
da propriedade. Afinal, ela ndo limita, mas conforma. Nas palavras apropriadas
de Perlingieri, ela ‘deve ser entendida ndo como uma interven¢do em 6dio a
propriedade privada, mas torna-se a propria razdo pela qual o direito de
propriedade foi atribuido a um determinado sujeito, um critério de agdo para o
legislador, e um critério de individuacdo da normativa a ser aplicada para o
intérprete chamado a avaliar as atividades do titular’.

A funcéo social penetra na propria estrutura e substancia do direito
subjetivo, traduzindo-se em uma necessidade de atuacdo promocional por parte
do proprietario, pautada no estimulo a obrigacfes de fazer, consistentes em
implementacdo de medidas habeis a impulsionar a exploragdo racional do bem,
com a finalidade de satisfazer os seus anseios econdémicos sem aviltar as
demandas coletivas, promovendo o desenvolvimento econémico e social, de
modo a alcangar o valor supremo do ordenamento juridico: a Justica”.
(FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 314-5)

N&do se pode perder de vista que, na aurora da era liberal, o carater absolutista da

propriedade era fruto da desconfianga com as estruturas do Ancien Régime, de forma a
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promover a liberdade individual. Contudo, ndo raro se observa que o abuso do absolutismo

resultou em excluséo social, bem delineado por Farias e Rosenvald:

O grave quadro de exclusdo social acelerado por 100 anos de exercicio
do mais puro liberalismo apenas pés a lume a ideia de que o Estado garantia a
liberdade de uns poucos, em detrimento a opressdo de muitos. Proudhon
questionava ‘ou est la liberte du non proprietaire?’ (onde esta a liberdade do
ndo proprietario?). A passagem do Estado Liberal para o Estado Social — com
a consagragdo da segunda geracdo de direitos fundamentais — impde efetiva
atuacdo do poder publico, voltada ao cumprimento de prestacdes positivas
capazes de promover real igualdade entre todos. Isso requer uma relativizacéo
das liberdades individuais, pois a propriedade passa a sofrer condicionamentos
de interesses coletivos e de ndo proprietarios.

Nesse processo, funda-se a concepcdo vigente da funcdo social da
propriedade na Constituicdo alema de Weimar, de 1919. Ela introduz uma
visdo avancgada em relacdo ao modelo entdo vigente, ao afirmar, no art. 14, §2°
que ‘a propriedade obriga’. Tem o mérito de fundar a concepcdo de
propriedade como relacdo juridica complexa, na qual o proprietario é
apresentado ao principio da solidariedade, que havia sido esquecido pelos
liberais franceses, ao apropriarem-se dos motes revolucionarios. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 312)

Nosso regime constitucional atual seguiu esta linha evolutiva pois, a tutela da
propriedade (art. 5°, XXII), segue-se imediatamente a sua coordenagdo com a funcdo social
(inciso XXIII). Frise-se, como ja explanado, que ndo ha contradicdo entre os institutos, mas
uma relacdo de conformacéo e de legitimacéo.

Assim, entre o permitido e o proibido existe 0 amplo campo do abuso do direito, que
sujeita-se em nosso ordenamento ao regime da responsabilidade objetiva (art. 187 do CC). E,
neste contexto, o intérprete aquilitara a atuacdo positiva ou negativa do proprietario, de forma
a definir a legitimidade da conduta do proprietario.

Fabio Konder Comparato anota que “o descumprimento do dever social de proprietario
significa uma lesdo ao direito fundamental de acesso a propriedade. Nesta hipotese, as garantias
ligadas normalmente a propriedade, notadamente a de exclusdo da pretensdo possessoria de
outrem, deve ser afastada. Como foi adequadamente salientado na doutrina alemd, a norma de
vinculacéo social da propriedade nédo diz respeito, tdo sd, ao uso do bem, mas a propria esséncia
do dominio. Quem ndo cumpre a fungéo social perde as garantias judiciais e extrajudiciais de
protegdo da posse” (p. 9).

Assim, de um lado, o proprietario é o titular do dever genérico de abstencdo de
ingeréncia sobre o bem, dirigido aos ndo proprietarios. De outro, exerce pressao sobre o
proprietario o interesse coletivo de que a propriedade atenda a funcdo social. No espaco
intermedidrio, situam-se todos os modais possiveis do exercicio de direito de propriedade que,

como se viu, se encontra atualmente mais funcionalizado e, por isto, despido de sua feicdo
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excessivamente formal. Por isso a énfase na funcdo social ndo como fator limitador, mas
conformador da propriedade, vindo a legitimar até mesmo novas formas de propriedade, como
se vera.

Afinal, como concluem Farias e Rosenvald:

Mais uma vez, imp8e-se socorrer dos ensinamentos de Rodota, ao
insinuar que a existéncia de uma pluralidade de propriedades especificas
pressupde um direito comum de propriedade, como categoria genérica. Esse
nucleo de caracteristicas comuns que liga as diversas formas de propriedade
seria uma espécie de ‘nficleo duro’, do direito de propriedade, consistente na
apropriacao de bens primarios capazes de assegurar a cada ser humano um
minimo essencial, preservando-se em Ultima instancia o principio da dignidade
da pessoa humana.

A multiplicidade de propriedades ndo pode apenas ser encarada pelo
angulo objetivo, com base em caracteristicas do bem apropriado (movel,
imével, urbano, producdo), mas principalmente pelo viés subjetivo de quem
exerce a titularidade. Essa é a melhor forma de repersonalizacéo do direito de
propriedade. Desviar o foco do burgués e criar um novo olhar dirigido ao
pequeno proprietéario e a qualquer ser humano que exerca direito de moradia é
a forma de provocar a reconciliacdo da propriedade com a légica dos direitos
de personalidade, como tanto sonhou o inocente revolucionario francés.
(FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 349)

Com essa perspectiva repersonalizante, busca resgatar-se, também, a justificacdo liberal
para o instituto da propriedade, que sempre sera uma garantia fundamental na medida em que

assegurar liberdade ao proprietario.

3.6 Modos de aquisicao da propriedade imobiliaria

Adquire-se a propriedade imobiliaria por diversas formas, principalmente, o registro,
mas sem excluir outras formas, como a usucapido — em suas diversas modalidades —, a acessao
e a aquisicdo por plantacdo ou construcdo. Para os fins deste trabalho, importa especialmente
discorrer sobre a aquisicdo pelo registro.

O registro consiste na transcri¢do, no Registro Imobiliario, de algum titulo habil para a
aquisicdo da propriedade. Desinfluente, portanto, a tradicdo, pois enquanto nao se registrar o
titulo translativo, o alienante continua a ser havido como dono do imdvel (art. 1.245 e §1° do
CO).

Busca-se, assim, a seguranca que deflui da publicidade em raz&o da anotacdo cartorial,
que prevalecera até declaracdo de invalidade do registro. Considera-se, assim, para todos 0s

efeitos que o sujeito indicado no titulo registrado é efetivamente o dono do imdvel.
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A doutrina aponta que o registro sofre o influxo dos principios da publicidade,
presuncéo de veracidade, legalidade, territorialidade, continuidade, prioridade, especialidade e
instancia.

Pela publicidade, entende-se que o registro ostenta fei¢do publica, por natureza, embora
suas atividades sejam desenvolvidas por particulares que agem mediante delegagéo (art. 236 da
CR). Assim, entende-se que o registro confere ciéncia geral de suas anotacdes, 0 que justifica
a eficacia erga omnes dos direitos reais e afasta as alegacdes de terceiros em face do
desconhecimento de seu contetdo.

Via de consequéncia, presume-se verdadeiro o registro, pois lavrado por oficial que tem
fé pablica nos atos que pratica. Presuncdo esta, que é relativa por forca de expressa disposi¢do
legal (art. 1.247 do CC), que podera ser afastada em julgamento definitivo a respeito.

Também ligado aos principios mencionados, a legalidade impde o dever de proceder o
registro ou a transferéncia sempre de acordo com a estrita legalidade. Em havendo duvida, cabe
ao registrador instaurar o respectivo procedimento, com remessa ao juiz para dirimi-la, na forma
do art. 198 da LRP.

Pela territorialidade entende-se, como regra, competente para o registro o cartério da
localidade em que situado o imdvel, nos termos do art. 169 da LRP. J& a continuidade observa
a estrita sequéncia cronoldgica no registro.

O principio da prioridade trabalha, por sua vez, com a nogao de que se considera feito
em primeiro lugar o registro que tenha sido apresentado primeiramente ao oficial. Como
consequéncia, na eventual analise de titulos conflitantes sobe 0 mesmo imovel, prevalecera, até
prova em contrario, aquele que se demonstrar anterior aos demais.

A especialidade implica a necessidade de individualizacdo dos dados relativos ao titulo
e 0 imovel no respectivo registro. E, por fim, o principio da instancia veda, como regra geral,
0s atos de registro de oficio, que deve ser previamente requerido pelo interessado.

Sob a perspectiva da repersonalizacdo do direito civil, a publicidade registral, pela

seguranca que oferece, como destacam Farias e Rosenvald:

De fato, registro, propriedade e liberdade sdo termos que se
aproximam no Estado Democratico de Direito. O registro tutela a propriedade,
propicia estabilidade no trafico negocial, difundindo com isso a propriedade
particular. Com o incremento da seguranca juridica, amplia-se a acessibilidade
do direito de propriedade. Conjuga-se assim a liberdade ao exercicio da
atividade econdmica com a promogédo da igualdade substancial, evitando-se a
concentragdo de bens imoéveis em maos de poucas pessoas. Um sistema
registrario que propicie estabilidade as situagdes reais existentes € capaz de
garantir a fluidez do trénsito das titularidades.

[.]
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O registrador serd o protagonista desse processo, na qualidade de
delegatario do Estado de um servico publico. Com absoluta autonomia,
investe-se na posicao de titular da funcdo social de qualificador dos titulos
postos a sua apreciacdo. Ao depositar sua forca probante, legalidade e
especialidade em cada titulo submetido ao seu exame — sobremaneira ao
preservar um sistema racional de publicidade e cognoscibilidade das situaces
reais que lhe incumbe fiscalizar —, o registrado impede a ocorréncia de fraudes
imobiliarias e violagcBes possessorias, possibilitando o exercicio pleno da
propriedade privada, a garantia na circulagdo de direitos registraveis e a
protecdo da confianca de terceiros. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 370-1)

Partindo-se da conclusao dos festejados doutrinadores, convem destacar que a funcéo
social do registro ndo se esgota na funcéo preventiva de fraudes, mas também em verdadeira
acdo prospectiva. Ao aquilatar a funcéo social dos titulos, o registrador pode conferir segurancga
e estabilidade aos mais variados modos de exercicio da propriedade — sempre que garantirem a

funcéo social da propriedade — caso da multipropriedade.

4 MULTIPROPRIEDADE

4.1 Conceito

Gustavo Tepedino conceitua a multipropriedade como:

[...] A relacdo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa mével ou imovel,
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.
(TEPEDINO, 1993, p. 1)

Em mesmo sentido, Dario da Silva Oliveira Junior e Victor Emanuel Christofari:

[Trata-se da] [...] relagdo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa mdvel
ou imdvel, coisa essa repartida em unidades fixas de tempo, de modo a permitir que
diversos titulares possam utilizar-se [...] [dela] com exclusividade, cada um a seu
turno, de maneira perpétua ou ndo. (JUNIOR; CHRISTOFARI, 2000, p. 1)

Das li¢es de Maria Helena Diniz é possivel deduzir que:

O sistema de time-sharing ou multipropriedade imobiliéria é uma espécie condominial
relativa aos locais de prazer, pela qual ha um aproveitamento econémico de bem
imovel, repartido [...] em unidades fixas de tempo, assegurando a cada co-titular o seu
uso exclusivo e perpétuo durante certo periodo anual. (DINIZ, 2011, p. 212)
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Frederico Henrigue Viegas de Lima afirma que a principal dificuldade no tratamento do
tema encontra-se na conceituacdo e na definicdo de sua natureza juridica. (LIMA, 2004, p. 38)

Em verdade, a compreensdo da esséncia do instituto tem impacto direto sobre a sua
definicdo, e consequentemente sobre a sua caracterizacdo, uma vez que ele pode assumir
diferentes contornos a depender do modelo juridico adotado.

Contudo, desde j& €é possivel identificar um aspecto fundamental do direitoem questéo:
o exercicio por turnos. A multipropriedade pode ser perpétua? quanto a duragio, mas é sempre
temporaria quanto ao exercicio, motivo pelo qual foi chamada de direito ciclico, ou de eclipse.

A multipropriedade pode recair sobre bens moveis e imoveis; contudo, para fins do
presente estudo, serdo abordados somente os aspectos imobiliarios, o que se faz necessario nao
s0 para fins de recorte tematico, mas também por razdes cientificas, haja vista o distinto regime
juridico atribuido aos bens moveis pelo ordenamento juridico brasileiro.

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald identificam a multipropriedade como um
consectario da faculdade do titular de dividir o bem. Faculdade essa que ndo se restringe a
dimenséo fisica — que pode ser fracionada por meio do loteamento ou do desmembramento -,
alcancando também a temporal. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 237)

Segundo os autores, trata-se de direito real contido no bojo do direito de propriedade
que, por ser dotado de plasticidade, pode transitar entre um contetdo maximo e minimo,

determinado pela autonomia privada.

Alguns poderiam insinuar que a legislacéo é silente neste particular. Porém, sabemos
que o atributo da taxatividade dos direitos reais ndo lhes insere na redoma da
tipicidade. Assim, é plenamente possivel o exercicio de um espago de autonomia
negocial para que os particulares possam ajustar diferentes contornos ao direito
de propriedade conforme as variagdes e demandas do tréafico juridico. Ademais,
no cambio do direito de propriedade para o direito de propriedades, veicula-se a no¢éo
de que a propriedade é dotada de plasticidade, podendo transitar entre um conteldo
méaximo e minimo traduzido este como o essencial para que o contetido do dominio
se mantenha com o seu titular. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 239, grifo nosso)

4.2 Origens

Z Cumpre frisar que a perpetuidade ndo é caracteristica essencial a propriedade, sendo possivel torna-la resoltvel
por clausula expressa no titulo constitutivo, hipétese em que ficard subordinada a condigdo resolutiva ou ao
advento de termo.
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Frederico Henrique Viegas de Lima afirma que a propriedade espago-temporal surgiu
concomitantemente nos Estados Unidos e na Franca, na década de sessenta, respectivamente
sob a forma societaria e sob a forma imobiliaria. (LIMA, 2004, p. 38)

Para Gustavo Tepedino:

O fendbmeno apareceu pela primeira vez na Franca, sob a denominacéo inicial de
multipropriété, tornando-se conhecido, a seguir, como pluripropriete, proprieté
spatio-temporale, copropriété saisonniére e droit de jouis-sance a temps partege,
sendo introduzido na Italia como multiproprieta e proprieta spazio-temporale, em
Portugal como direito real de habitagdo periédica, na Espanha como
multipropriedade, e nos Estados Unidos da América, como time-sharing.
(TEPEDINO, 1993, p. 2)

Defende-se que o primeiro empreendimento surgiu na Franca, em razdo do registro da
marca Multipropriété pela Société des Grands Travaux de Marseille para designar um
condominio em propriedade espago-temporal nos Alpes.

Marcelo Augusto Santana de Melo, forte em Diez-Picazo, afirma que “a origem da
multipropriedade foi o classico contrato de aluguel; no entanto, apresentava problemas com
relagdo ao comprometimento do locatario no tocante a conservagao do imovel [...]”. (MELO,
2016, p. 1)°

Lima relata que:

Né&o foram poucos os motivos que levaram a criagdo desta forma de propriedade. As
multipropriedades sdo muito comuns nas zonas turisticas e de veraneio, como forma
de segunda residéncia. Onde o proprietario tem o direito exclusivo de usufruir de
determinado imovel (em geral apartamento) por um periodo pré-determinado do ano
e uma vez a cada ano. E como forma de tornar barata essa segunda residéncia por
parte do construtor e, por outro lado, [atender] as necessidades s6cio-econdmicas do
adquirente de ndo investir grande quantidade de dinheiro neste tipo de imével, que
surgiram as primeiras multipropriedades. Também, a crise hoteleira, maior
mobilidade da populagéo e a imigracéo de turistas de uma zona para a outra so fatores
determinantes para a proliferacdo desta espécie de propriedade. (LIMA, 2004, p. 39)

Das diversas denominac@es atribuidas ao instituto é possivel extrair um sentido comum,
qual seja, a multiplicidade de dominios. H4 uma diversidade de direitos individuais sobre a
mesma base material, 0 bem imdvel, que sdo exercidos de forma exclusiva em periodos
predeterminados, que se repetem a cada ano.

“E na periodicidade que reside o elemento essencial da multipropriedade, conferindo

direito de gozo de uma maneira peculiar, por ser temporal”. (LIMA, 2004, p. 41)

3 Segundo Frederico Henrique Viegas de Lima “[...] existem as vantagens da locacdo, mas, sem os seus problemas

e as vantagens da propriedade sem que sempre seja necessaria a utilizagdo do mesmo imoével.” (LIMA, 2004, p.
41)
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O instituto encontrou um ambiente propicio para expansdo em meio a crise do setor
imobiliario europeu nos anos setenta. A multipropriedade revigorou a industria turistico-
hoteleira e alcangou também o mercado de bens moveis®.

Na esteira de tal tendéncia, surgiram as primeiras experiéncias brasileiras, sob a

designacgdo norte-americana time-sharing.

4.3 Funcéo Econdmica e Social

A multipropriedade consagra a funcdo social da propriedade, uma vez que viabiliza o
acesso a segunda moradia, voltada para o lazer, a novos extratos sociais jA que 0
compartilhamento do imovel reduz o seu custo de aquisi¢do e manutencdo.

Segundo Paulo Emilio Dantas Nazaré:

Ademais, a multipropriedade amplia a possibilidade de acesso a iméveis de lazer a
categorias que ndo podem adquirir o titulo formal de propriedade pelas vias
tradicionalmente delineadas nas normas juridicas. Afinal, para que possam utilizar a
coisa com exclusividade por um curto periodo de tempo a cada ano, 0s
multiproprietarios fazem um aporte financeiro significativamente menor do que o
valor que seria necessario despender para a compra do bem. (NAZARE, 2016, p. 62)

O instituto também otimiza o uso da propriedade de veraneio na medida em que
promove a sua ocupacao ao longo de todo o0 ano e ndo somente em altas temporadas. Com isso,
fomenta o desenvolvimento da economia local.

Afirma o supracitado autor:

Nas situagdes de multipropriedade, esses imdveis tendem a ser ocupados
permanentemente em virtude do rodizio entre seus multiplos proprietarios. Isso
representa ndo s6 um ganho no aproveitamento econdmico da propriedade
imobiliaria, mas também um fluxo constante de turistas para as zonas turisticas e de
veraneio, sendo assim uma possibilidade concreta de dinamizacdo da atividade
econdmica nesses locais. (NAZARE, 2016, p. 63)

Finalmente, a multipropriedade imobiliaria se alinha as balizas da sociedade de
redes, na qual ha& preferéncia pelo o acesso a bens em face da detengdo dos mesmos na

qualidade de proprietario, ainda mais quando esse acesso € exercido a titulo Gnico e

4 Gustavo Tepedino sustenta que as primeiras experiéncias de multipropriedade nos Estados Unidos tinhamcomo
objeto bens méveis, mais precisamente computadores, ocorrendo processo inverso ao europeu, onde a precedéncia
favorece os imoéveis. (TEPEDINO, 1993, p. 2)
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exclusivo, conforme explica Jeremy Rifkin:

No novo mundo, os mercados cedem as redes, os vendedores e compradores
sdo substituidos pelos fornecedores e usuarios, e praticamente tudo é acessado.
A mudanca de um regime de propriedade baseado na ideia de propriedade
amplamente distribuida para um regime de acesso baseado em assegurar 0 uso
limitado a curto prazo de ativos controlados por redes de fornecedores muda
fundamentalmente nossas nocdes de como o poder econdmico deve ser
exercido nos proximos anos. (RIFKIN, 2001, p. 5-6)

4.4 Natureza Juridica

O principal desafio no tratamento da multipropriedade diz respeito a sua natureza

juridica, que pode assumir um duplo aspecto, qual seja, direito real ou direito pessoal.

A multipropriedade enquanto direito real € chamada imobiliaria. Como direito pessoal

é denominada societaria.

Em ambas, o contetdo do direito € 0 mesmo, ou seja, 0 uso de um bem imével de modo
pleno e exclusivo, em periodo predeterminado, que se repete anualmente. O direito €

transmissivel inter vivos ou causa mortis e tende a perpetuidade.

Segundo Frederico Henrique Viegas de Lima “a funcdo do tempo exerce o papel de
nucleo central em qualquer das teses. Por isto, a multipropriedade € uma propriedade que tem
um inicio e fim pré-estabelecidos.” (LIMA, 2004, p. 42)

4.5 Espécies

A multipropriedade pode se apresentar sob a forma societaria ou imobiliaria — como
direito real pleno ou limitado.

Na espécie societéria, 0 bem objeto de compartilhamento é de propriedade da pessoa
juridica. Os multiproprietarios sao titulares de acdes ou quotas sociais que Ihes asseguram o
direito de uso da coisa por periodo determinado. Seu direito, portanto, tem natureza pessoal e
mobiliaria.

O modelo societario sera abordado adiante no bojo da experiéncia francesa, ocasido em

que serdo apontados 0s motivos que levaram ao insucesso da proposta.
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O modelo imobiliario assegura aos titulares direito real sobre a coisa, 0 que representa
um beneficio sob a perspectiva da seguranca juridica. H4, em suma, duas subespécies, que serao

tratadas detidamente a fim de se averiguar qual delas melhor se adequa ao panorama brasileiro:

A primeira consiste em outorgar um direito real limitado a titulo de habitacdo,
usufruto ou a criacdo prépria de um instituto que permita o compartilhamento da
propriedade. A segunda figura na possibilidade outorgar direito real de propriedade,
mas condicionando-se a utilizacdo ou, ainda, prevendo a representatividade dos
direitos como condominio civil ou ordinario de fracdo de tempo. (MELO, 2016, p. 2)

A doutrina menciona, ainda, a multipropriedade hoteleira, mas a rigor, ndo se trata de
terceira espécie. Tem-se um empreendimento constituido ou pela forma societaria ou pela

imobiliaria ao qual sdo agregados os servigos de hotelaria.

4.6 Direito Comparado
4.6.1 Itélia

Na Italia, a multipropriedade surge sob a forma societéaria. Neste modelo, cria-se uma
sociedade anénima que é proprietaria dos bens objeto de compartilhamento. Essa companhia
emite acOes ordinarias e preferenciais.

As acdes ordinarias dao direito de participacdo na gestdo do empreendimento e cabem
aos seus idealizadores. As acdes preferenciais sdo atribuidas aos investidores e conferem a eles
o direito de utilizacdo em turnos de certo bem social.

Trata-se, portanto, de propriedade mobiliaria. O adquirente tem a titularidade das acdes,
que lhe atribuem um direito obrigacional em face da sociedade, consubstanciado no
aproveitamento ciclico do bem.

Por ndo ser verdadeiro comproprietario, mas sim acionista, titular de um direito
obrigacional e ndo real, a doutrina aponta que o uso da expressdo multipropriedade é
inadequada. Para Tepedino, na linha de Dagot e Spiteri, a nomenclatura adequada é
multifruicdo. (TEPEDINO, 1993, p. 10)

Da natureza juridica da multipropriedade acionaria resultam dois inconvenientes: o
direito do multiproprietério esta sujeito ao sucesso ou insucesso das operagdes sociais e ndo
pode ser oposto contra credores da sociedade.

Do ponto de vista técnico, 0 exercicio do direito de multifruicdo se da atraves de um

contrato de comodato. Em uma primeira hipotese, os socios promotores, titulares das a¢oes
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ordinarias, deliberam em assembleia por emprestar os bens sociais diretamente aos
multiproprietarios, em periodos predeterminados, por tempo indeterminado.

A segunda hipotese passa pela constituicdo de uma associacéo, a qual sera atribuida o
comodato de todo o patrimdnio imobiliario da sociedade, bem como a gestdo dos servigos
comuns relativos aos bens imoveis, sendo associados todos os titulares de a¢bes preferenciais.
A associagdo, por sua vez, firma subcontratos de comodato com 0s usuarios, por periodo
determinado de tempo.

Esse segundo modelo visa conferir maior estabilidade a operacdo, uma vez que 0s
contratos sdo firmados por tempo determinado, o que dificulta que sejam denunciados por uma
deliberacdo social majoritaria.

Essa conclusdo, segundo Tepedino, pode ser aplicada ao ordenamento juridico
brasileiro, bastante proximo do italiano no que tange a disciplina do comodato (TEPEDINO,
1993, p. 11). Nesse sentido é ver o art. 581 do Codigo Civil:

Art. 581. Se 0 comodato ndo tiver prazo convencional, presumir-se-lhe-a o necessario
para o uso concedido; ndo podendo o comodante, salvo necessidade imprevista e
urgente, reconhecida pelo juiz, suspender 0 uso e gozo da coisa emprestada, antes de
findo o prazo convencional, ou 0 que se determine pelo uso outorgado. (BRASIL,
2002)

No que tange as vantagens que revestem a operacdo, a doutrina aponta a facilidade na
circulacdo das acdes, a rapidez e a informalidade na transmissdo do direito e a economia
resultante da dispensa de escritura publica e do registro imobiliario. Ha que se ponderar ainda
sobre a menor carga tributaria imposta a circulacdo de bem movel.

Tais beneficios, contudo, ndo tem o conddo de superar 0s riscos a que se expde 0
acionista, que se sujeita aos destinos da sociedade. O seu direito esta exposto a alteracdo da
destinacdo do imdvel, das regras originarias de utilizacdo ou até mesmo a dissolucédo da pessoa
juridica por decisdo administrativa, cabendo-lhe somente, o direito de recesso.

Some-se a esses fatores, a possibilidade de faléncia da sociedade e também a
inseguranca juridica provocada pela auséncia de publicidade nas vendas das agdes, 0 que
possibilita gue um mesmo titulo seja vendido a mais de um sujeito, fazendo com que o nimero
de usuérios seja superior as fracdes ideias espaco-temporais.

Tepedino relata grave incidente ocorrido em Génova, em 1979, com a declaracdo de
faléncia da sociedade an6nima Multiresidence, que gerou fundado temor nos investidores, uma

vez que os acionistas, credores quirografarios, pouco receberam ao final do processo falimentar,
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uma vez que o patrimdnio social se exauriu apos a satisfacdo dos créditos privilegiados,
notadamente tributarios e trabalhistas (TEPEDINO, 1993, p. 13).

Sob o ponto de vista juridico, a doutrina questiona a possibilidade de se constituir uma
sociedade sem intuito lucrativo, cujo objeto é a mera gestdo do patrimoénio social, de uso
exclusivo dos socios.

No modelo societario, o patriménio social ndo é empregado como meio de producgéo
para a consecucdo de uma atividade econémica organizada, o que resulta na classificacdo da
sociedade como andmala, “destinada a ndo desenvolver uma atividade econdmica, tendo como
unico objeto a gestdo do complexo residencial [...]. A relacdo juridica assim estabelecida se
identificaria [...] com 0 condominio ordinario.” (TEPEDINO, 1993, p. 13).

Tentou-se superar tal obstaculo com a inclusdo de uma finalidade produtiva ao objeto
social, qual seja, a gestéo de servicos de apoio e recrea¢cdo. Embora suficiente para contornaro
imbroglio, atribuindo carater empresario a figura societéria, tal medida adicionou um novo risco
aos ja enfrentados pelos investidores: eventual insolvéncia resultante da execucdo das
atividades acessorias.

Questionou-se, ainda, a viabilidade de se atribuir uso gratuito de bens sociais a titulares
de acOes preferenciais, aos quais a lei italiana assegura privilégio somente no que tange a
reparticdo de lucros e haveres na hipétese de dissolucdo da pessoa juridica.

Refletiu-se também sobre a possibilidade de se fazer uso pessoal ou extra-social de bens
da sociedade, desviando-lhes da finalidade empresarial a que estéo intrinsecamente vinculados
na sociedade de capital.

Finalmente, insurgiu-se a doutrina contra o rateio das despesas de manutencdo das
unidades entre os multiproprietarios, uma vez que o Cddigo Civil italiano ndo admite a
atribuicdo de obrigacdes pecunidrias suplementares aos acionistas, além do regular aporte de
capital.

Todos esses fatores condenaram a multipropriedade acionaria ao insucesso. Salvo
excecOes, como se vera na experiéncia francesa, cuja legislacdo superou tais obstaculos, a
maioria dos paises adotou a multipropriedade imobiliaria, objeto da presente tese.

A multipropriedade imobiliaria se desenvolveu na Italia sob duas formas, quais sejam,
o condominio ordinario pura e simplesmente e o condominio ordinario de unidadesauténomas
em condominio edilicio.

No primeiro modelo, os interessados adquirem o bem em conjunto, formando um

condominio pro indiviso. A utilizacdo do bem comum, de modo exclusivo, em periodos
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predeterminados, sera regulada por ajuste contratual que também dispora sobre demais regras
de convivéncia.

O segundo formato, conjuga o condominio ordinario ao especial. Ou seja, hd um
condominio edilicio, composto por partes comuns e exclusivas, sendo que a multipropriedade
recai unicamente sobre estas. Aquelas permanecem sobre a copropriedade de todos o0s
multiproprietarios.

A denominacdo multipropriedade imobiliaria é corrente na praxe comercial. Contudo, a
aquisicdo de bens em condominio ordinario, associada a pacto de uso e fruicdo também é
compativel com bens mdveis, como aeronaves e embarcacdes.

Gustavo Tepedino leciona que, ao adquirir uma fracdo ideal do imével, o comprador
também recebe direitos sobre os bens mdveis e utensilios que guarnecem a unidade. Juntamente
com a escritura publica, o multiproprietario firma dois regulamentos: um que disciplina a
relacdo entre os multiproprietarios e o uso do bem pelos mesmos nos respectivos periodos e,
somente na hipotese de multipropriedade sobre unidade autbnoma em condominio edilicio, a
convencdo de condominio. (TEPEDINO, 1993, p. 16)

O principal beneficio do modelo em questdo é a seguranca de que goza o adquirente,
titular de direito de propriedade sobre uma fracdo ideal do bem, transmissivel a herdeiros e
sucessores. Ademais 0 empreendimento tem melhores chances de sucesso uma vez que o titulo
imobiliéario oferece maior apelo comercial.

A conformacgédo da multipropriedade como condominio ordinério enfrenta, sob o ponto
de vista juridico, dois obstaculos: a validade do pacto de indivisibilidade do bem compartilhado
e da clausula que regulamenta a utilizacdo da coisa com exclusividade em periodos
predeterminados, excluindo, no periodo, a fruicdo dos demais.

O condominio é por natureza uma relacéo juridica transitéria, suscetivel de extincao.

Francisco Eduardo Loureiro relata:

Diziam os romanos que a comunh&o é a mée da discordia. Ndo resta divida de
que constitui fonte permanente de conflitos e tensdo, dai ser considerada forma
anormal de propriedade, de carater transitorio. [...] Seguindo o antigo aforismo
romano: ninguém pode ser compelido a permanecer em condominio contra a sua
vontade. Enunciando a regra de modo inverso, a persisténcia do condominio exige o
assentimento unanime de todos os condéminos. (LOUREIRO, 2017, p. 1.255)

Essa caracteristica vai de encontro aos interesses de estabilidade da multipropriedade.

O direito italiano prevé a possibilidade de se pactuar a indivisao pelo periodo maximo de dez
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anos®. A excecao fica por conta das coisas que, se divididas, deixarem de servir ao uso para o
qual sdo destinadas®.

Inicialmente, tentou-se enquadrar a multipropriedade neste permissivo ao argumento de
que a divisdo comprometeria a destinacdo econdmica dada ao bem.

Contudo, a jurisprudéncia italiana ndo acatou referida tese por entender que a ampliagdo
do campo de incidéncia da excecéo - de forma a compreender a multipropriedade -, implicaria
em atribuir caréter dispositivo & norma que estabelece a divisibilidade do condominio’.

O modelo italiano de multipropriedade imobiliaria foi adotado pela Espanha e pelo
Brasil.

A multipropriedade hoteleira nada mais € do que o modelo imobiliario ou societario

atrelado a prestacdo de servicos de hotelaria. Gustavo Tepedino leciona que:

O imovel é destinado a servir aos multiproprietarios, titulares de direitos de uma
quota-ideal do bem ou de acdo, & qual corresponda o direito de utiliza-la por certo
periodo do ano, agregando-se a tal aproveitamento econémico a gestdo hoteleira,
posta a disposicdo dos multiproprietarios e, subsidiariamente, de terceiros
(TEPEDINO, 1993, p. 18).

Nesse cenario, os multiproprietérios arrendam o imovel a uma empresa de hotelaria que
passa a explorar o seu potencial econdmico. Contratualmente, é assegurado aos mesmos 0
direito de fruicdo do bem em periodo predeterminado, mediante notificacdo que informe a
pretensdo de uso e pagamento de taxa de administracao.

Caso opte por ndo utilizar o bem em certo exercicio, a administradora o oferece a
terceiros e repassa o lucro auferido na operacdo ao multiproprietario — o que corresponde ao
direito de fruicdo.

O esquema negocial € vantajoso e estimula a expansdo do setor hoteleiro. Uma vez que
os multiproprietarios fazem uso continuo do bem, elimina-se os periodos de ociosidade, comuns
em baixas temporadas, e evita-se a sazonal demissdo e recontratacdo de funcionarios, uma vez
que estabiliza a demanda por servigos.

O multiproprietario também ganha em qualidade na gestdo da multipropriedade, que é

realizada por empresa com expertise na administracdo do uso por turnos, que muito se

5 O dispositivo, como se sabe, é analogo ao art. 629, paragrafo Unico, do Caédigo Civil brasileiro [de 1.916,
correspondente ao art. 1.320 do Cddigo Civil de 2002], que prevé o pacto de indivisdo por periodo ndo superiora
cinco anos. (TEPEDINO, 1993, p. 16)

"Trata-se, segundo Francisco Eduardo Loureiro, de norma de ordem publica que exprime direito potestativo do
condémino. (LOUREIRO, 2017, p. 1.255)
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assemelha ao sistema de reservas, e na prestacao de servicos complementares como restaurante,
lavanderia e recreacao.

Ademais, ha a reducao dos custos de administracéo, que sdo cobertos pelo lucro advindo
da oferta das unidades a terceiros na hipdtese de cessdo de uso da fracdo temporal. Este
arrendamento ¢é facilitado pela demanda natural de hospedagem no hotel.

Finalmente, a gestdo hoteleira possibilita a permuta de fracbes temporais entre
multiproprietarios de empreendimentos distintos, situados em locais diversos, o que agrega um

sobrevalor ao produto.

4.6.2 Franca

Na Franca, ao contrario da Italia, 0 modelo através do qual a multipropriedade se
consagrou foi o societério.

O fenbmeno surgiu espontaneamente e, a mingua de legislacdo especifica, se
desenvolveu com base na lei comum, que previa dois sistemas de construcdo: o Grénoble e o
método de Paris.

Pelo método Grénaoble, realiza-se uma espécie de condominio para a construcdo do
edificio. Os condéminos adquirem a propriedade do solo, que € repartida em fracdes ideias
indivisas. O edificio € erguido e a construcdo é atribuida aos comproprietarios por acessao.

O mecanismo falhou por s6 atender a pequenos empreendimentos, ja que, uma vez
estabelecido o condominio para a obra, a administracdo do mesmo esta vinculada a deliberacao
unanime dos condéminos, nos termos da jurisprudéncia francesa.

O custo da edificacdo é suportado em conjunto pelos coproprietarios, que enfrentam
dificuldades na obtencdo de empréstimo bancario, uma vez que os agentes financeiros nao
aceitam como garantia hipotecéaria as quotas condominiais indivisas.

O método de Paris passa pela constituicdo de uma sociedade destinada a edificacdo do
prédio. Finalizada a etapa de construcdo, a sociedade transfere o imével do patriménio social
para a cotitularidade dos condéminos.

Esse formato viabiliza a obtencdo financiamento por meio da sociedade. Contudo,
apresenta uma fragilidade: questiona-se a validade do contrato social uma vez que a sociedade
ndo possui fim lucrativo, nem pratica atividade econdémica. Seu objeto é somente a construcéo
de imdveis e o0 aproveitamento dos mesmos por parte dos sdcios.

O risco de nulidade de tais contratos sociais provocou a resisténcia das instituicoes

financeiras no que tange a concessao de crédito. Embora o método de Paris dispense
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unanimidade nas deliberacdes sociais ordinarias, a exige para fins de obtencdo de crédito
suplementar para a conclusdo da obra, o que € préatica corriqueira, vez que ordinariamente o
custo da construcdo supera a projecdo orcamentaria. Na pratica, recai-se no mesmo
inconveniente enfrentado pela constru¢do em condominio.

Segundo Tepedino, as imperfei¢cbes normativas eram toleradas pela sociedade, ja que 0s
condominios eram um fenémeno de pouca expressao. O instituto s6 ganhou importancia com a
Primeira Guerra Mundial, de cujos escombros surgiu relevante déficit habitacional e a
necessidade de uma reforma legislativa que desobstruisse os entraves juridicos para a
construcdo civil (TEPEDINO, 1993, p. 24).

Tais entraves foram superados pela edicdo da Lei francesa de 28 de junho de 1938, que
regulamentou a construcdo de condominios de apartamentos e serviu de suporte para o
desenvolvimento da multipropriedade até a Lei 86-16 de 16 de janeiro de 1986, que disciplinou
especificamente a matéria; e a Lei 71-579, de 16 de julho de 1971, que contribuiu para a
consolidacdo do modelo societario na Franca.

A Lei de 1938 criou as sociétés d” attribution, voltadas para a realiza¢do de

empreendimentos imobiliarios, mediante aporte financeiro dos socios, 0s quais recebiam, ao

final da construcdo, a propriedade das unidades habitacionais, na esteira do método parisiense.

Para compatibilizar o regime das sociedades comerciais as sociedades de atribuicao, o

legislador admitiu, em caréater excepcional, que a pessoa juridica fosse constituida unicamente

para a construcao e a utilizacdo dos bens sociais pelos sécios ainda que sem o escopo de
reparticao de lucros.

Admitiu, também, a compulsoriedade dos aportes suplementares necessarios a
conclusdo da obra. Para Tepedino, “tratava-se [...] de relacdo societaria de vida precaria,
concebida pelo legislador para uma duracéo efémera, e forma a dar lugar ao pretendido estatuto
condominial.” (TEPEDINO, 1993, p. 26)

A lei previa a extincdo das sociedades de atribuicdo apos a conclusdo da obra e a venda
das unidades. Embora incomum, n&o era incompativel com o regime legal a atribuigdo de prazo
indeterminado a sociedade.

Assim, langou-se mao dessa possibilidade, para se estabelecer um liame estavel e
duradouro entre o multiproprietario e o imovel através de pessoa juridica constituida por longo
prazo - noventa e nove anos N0 maximo -, de modo assegurar 0 aproveitamento econdmico das
unidades pelos socios, anualmente, em periodo previamente determinado.

No modelo societario, o titular tem direito de natureza pessoal, resultante da condicao

de socio na sociedade de atribuig&o, e esta sujeito ao regime e disciplina fiscal dos bens mdveis.
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O regime teve grande aceitacdo na Franca. Eventuais inconvenientes, como a
impossibilidade de registro do titulo aquisitivo no Registro de Imoveis e a sujeicdo do
multiproprietario ao (in)sucesso dos negdcios sociais, nao tiveram o conddo de desencorajar 0s
investidores.

As lacunas da legislacdo foram supridas pela Lei 71-579, de 16 de julho de 1971 e pela
Lei 86-18, de 16 de janeiro de 1986 que consagrou o sistema societario e adotou denominacgéo
droit de jouis-sance a temps partagé, mais adequada a natureza pessoal do direito atribuido ao
multiproprietério.

Sobre as vantagens e desvantagens do sistema francés, TEPEDINO conclui:

A solucdo societéria, tendo o meérito de oferecer um titulo &gil, de facil circulagdo,
dotado de vantagens econOmicas que 0s multiproprietarios, em grande parte,
procuram em termos de segunda casa, apresenta-se insuficiente, mesmo com o
regulamento especifico de 1986, para dirimir certos inconvenientes, tais como a
duracéo necessariamente temporaria (noventa e nove anos N0 maximo), assim como
a ineficécia em relacdo a terceiros do direito do multiproprietéario. (TEPEDINO, 1993,
p. 28)

A multipropriedade imobiliaria ndo logrou éxito na Franca em razdo da rigidez da
disciplina juridica em matéria de direitos reais, especialmente no que tange a tipicidade, aliada
a inadequacdo do condominio a estrutura de servicos inerente a multipropriedade.

Em verdade, a principal dificuldade em enquadrar o instituto como condominio
ordinério diz respeito ao seu carater essencialmente divisivel. O legislador vé o condominio
como fonte de conflitos, razdo pela qual tenta facilitar a sua dissolucéo e restringe a pactuacéao
da indivisibilidade a curto lapso temporal.

H& que se levar em consideracdo, ainda, a questdo do direito de preferéncia a ser
observado na hipotese de alienacao da fracdo espacgo-temporal, 0 que representa um entrave a
circulacdo ou pelo menos a liquidez do direito do multiproprietéario.

Finalmente, tem-se que, em caso de insolvéncia de um multiproprietario, o bem poderia
ser vendido por inteiro para satisfazer o interesse do credor, mesmo em prejuizo dos demais
consortes.

Tepedino relata que, em 1979 houve a possibilidade de alteracdo da legislagédo para a
adogdo do sistema imobiliario. Na ocasido, foi submetido a Assembleia Nacional projeto de lei

que criava uma indivision estavel:

“[...] Cuja divisdo sO seria possivel mediante deliberagdo de dois tergos dos
conddminos, facultando a cada indivisaire a possibilidade de oferecer o seu quinhdo
em garantia real sem a anuéncia dos demais consortes, ndo podendo a sua eventual
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insolvéncia acarretar a venda do complexo imobilidrio em seu todo”. (TEPEDINO,
1993, p. 31)

Contudo, o projeto foi rejeitado, ao argumento de que 0s multiproprietarios teriam seus
direitos mais bem resguardados por meio da figura societéria eis que contava com a protecdo

da personalidade da pessoa juridica.

4.6.3 Espanha

O aproveitamento por turnos espanhol, regulado pela Lei 42, de 15 de dezembro de
1988, pode assumir contornos de direito real ou de direito pessoal conforme a vontade das
partes.

Segundo Melo, “atualmente, quem decide sobre a natureza juridica do direito sdo as
partes na elaboragdo do contrato, inclusive se os direitos se transmitem ou ndo aos herdeiros,
em caso de falecimento, o que caracterizaria o contrato como real.” (MELO, 2016, p. 2)

Assim, pela Lei 42, de 15 de dezembro de 1988, estabelece-se um direito real anémalo

ou apenas um direito pessoal de aluguel.

Quirds apud Melo aponta que:

[...] trata-se de direitos reais limitados de gozo que podem ser catalogados entre as
serviddes pessoais, porque, como estas, a faculdade de gozar de um imével alheio se
restringe a determinadas utilizagdes: desfrutar, com carater exclusivo, durante um
periodo especifico de cada ano, o respectivo imével. (MELO, 2016, p. 2)

A servidao pessoal espanhola em muito se aproxima do regime juridico do usufruto no

direito brasileiro.

4.6.4 Portugal

Tepedino relata que as primeiras experiéncias portuguesas em matéria de
multipropriedade foram veiculadas através dos chamados “titulos de férias”, direito de crédito
correspondente a utilizagdo de unidade habitacional em zona turistica por temporada anual
predefinida. Contudo, em razdo da precariedade do direito, tal produto ndo despertou a
confianca do consumidor portugués. (TEPEDINO, 1993, p. 36)

No dmbito da multipropriedade imobiliaria, descartou-se a possibilidade de configura-
la sob 0 modelo condominial, por julgar a doutrina lusitana insuperaveis os obstaculos

representados pela (a) divisibilidade do bem, (b) impossibilidade de se afastar o direito de
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preferéncia na hipotese de alienacdo da fracdo ideal espaco-temporal e (c) pela aplicacédo do
principio do numerus clausus, vinculado a previsao legal de novos direitos reais, 0 que exclui
a atuacdo expansiva da autonomia privada.

Surgiu, assim, o direito real de habita¢do periddica, disciplinado no Decreto-Lei 355/81.

Das licdes de Tepedino é possivel extrair o seguinte conceito:

Trata-se de direito real sobre coisa alheia, em que a pessoa fisica ou juridica que
promove o negocio € o proprietario do “conjunto imobiliario”, 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. (TEPEDINO, 1993, p. 37)

A doutrina aponta que a multipropriedade imobiliaria enquanto direito real limitado
atendeu as exigéncias do mercado portugués, por ter carater absoluto e, consequentemente, ser
oponivel erga omnes, além de transmissivel inter vivos e causa mortis.

Afirma, ainda, que em razdo da amplitude dos poderes conferidos ao utente, ndo se
confunde com o direito real de habitacdo, situando-se entre o usufruto e a propriedade
horizontal®.

A administracdo do empreendimento cabe exclusivamente ao proprietario - pessoa fisica
ou juridica -, norma que vai ao encontro dos interesses do empreendedor, na medida em que
evita eventuais conflitos de gestdo e dos adquirentes, pois “quem investe [...] em uma regiao
turistica, onde ndo reside habitualmente, ndo tem interesse em adquirir ai situacdes juridicas
que lhe acarretem 6nus pessoais de gestdo”. (MESQUITA, 1982, p. 43)

N&o ha direito de preferéncia na aquisi¢do ou cessdo do direito de habitacdo periddica
em favor dos demais utentes ou do proprietario, a quem sera feita mera notificacdo, ndo
dependendo a transacao da sua anuéncia.

Atualmente a multipropriedade é regida pelo Decreto-Lei 275/93, de 5 de agosto, que
foi alterado pelos Decretos-Lei n® 180/99, de 22 de maio e 22/2002 de 31 de janeiro.

O direito real deve ser criado através de condominio edilicio e o titular das unidades

autdbnomas objeto da multipropriedade ndo pode instituir novo direito real sobre elas.

8 Segundo Tepedino, “dispde o art. 7°, n. 1 que, o titular do direito de habitacdo pode oneré-lo ou aliena-lo, bem
como ceder o respectivo uso, mediante locagdo ou comodato”. (TEPEDINO, 1993, p. 41)
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Para facilitar a circulacdo do direito, o Decreto-Lei 355/81 previu a emissdo do
“certificado predial”, titulo imobiliario que contém as caracteristicas essenciais do direito, pelo
Registro de Imdveis.

A circulacdo do certificado tem o conddo de transferir o direito real com eficacia inter
partes. Para oponibilidade erga omnes, exige-se a inscri¢do do mesmo no Registro Predial.

4.7 Caracteristicas

Frederico Henrique Viegas de Lima leciona que:

A multipropriedade é uma propriedade coletiva. Sua principal caracteristica é que
cada coproprietario ou associado tem o direito exclusivo e perpétuo de utilizar
determinado imovel pertencente a todos, por um tempo determinado, em uma época
do ano também determinada e todos os anos. O adquirente desta forma de propriedade
tem o gozo periddico, estabelecido no momento da aquisi¢do. E uma nova forma de
propriedade onde existe, conforme Dagot e Spiteri, um Droit a Eclipse. (LIMA, 2004,
p. 41)

Sobre os tragos caracteristicos do instituto, Tepedino aponta ‘“como elemento
indispensavel ao negocio, o vinculo de destinacdo, ao qual se sujeita 0 bem objeto da
multipropriedade, atribuido ao seu titular para fim turistico-residencial”. (TEPEDINO, 1993, p.
51)

H&, portanto, limitacdo das faculdades de usar e fruir, eis que ndo é dado ao
multiproprietario empregar a coisa para fins diversos dos ajustados no instrumento de aquisi¢ao.
Também n&o lhe é atribuido o ius destruendi, sendo-lhe vedado deteriorar o imével.

Tal aspecto, considerado de grande importancia por Gomes®, ¢ mitigado pela doutrina

contemporanea a luz da fun¢éo social da propriedade:

Questiona-se se 0 poder de usar a coisa, em Ultima analise, envolve também a
prerrogativa de ndo a usar, ou até mesmo de destrui-la, sob a formula medieval do jus
abutendi. O moderno entendimento é o de que tanto a faculdade de ndo usar, como a
de consumir ou mesmo a de destruir a coisa estdo subordinadas a funcédo social da
propriedade. (LOUREIRO, 2017, p. 1133)

® Segundo Orlando Gomes, apud Tepedino, “muito embora se assemelhe ao direito de propriedade, é menos
extenso, pois o multiproprietario ndo pode estragar nem destruir o imével que usa nessa qualidade, nem lhe dar
outra destinagdo. (TEPEDINO, 2018, p. 52)
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O direito de um multiproprietario tem como limite o dos demais. Assim, ndo pode um
coproprietario usar a coisa em desconformidade com sua destinacdo habitacional, nem
modifica-la no que tange a sua estrutura, bens moveis e acessorios sem deliberacdo
administrativa, tendo em vista o dever de conservacao que Ihe cabe.

Nesta senda, Tepedino noticia regras comumente encontradas em instrumentos de
aquisicao de direito de multiproprietario, tais como a limitacdo do nimero de ocupantes e a
obrigacédo de inventariar os bens que guarnecem o imovel e ressarcir eventuais danos ao final
da estadia. (TEPEDINO, 1993, p. 52-53)

Quanto ao poder de disposi¢édo, a doutrina aponta ampla liberdade do multiproprietario
para alienar o seu direito a titulo oneroso ou gratuito, bem como para ceder o exercicio do uso
e fruicdo por meio de contrato.

Questdo delicada diz respeito a rendncia ao direito de preferéncia atribuido pelo Cédigo
Civil ao conddémino na hipdtese de alienacdo. Esta clausula, usualmente aposta nos contratos
em questdo, tem o escopo de facilitar a transmissdo do direito, viabilizando a sua imediata
comercializagéo.

Contudo, segundo a doutrina:

A validade de tal rentncia € ao menos discutivel, j& que tolha do consorte, de anteméao
e de maneira geral e indefinida no tempo, o direito, inerente a sua qualidade de
conddmino, de exercer a preferéncia no momento da proposta de aquisi¢éo de terceiro,
examinada em suas condicOes especificas. Sem conhecer tais condigdes, como pode
renunciar o0 condémino, in abstracto, a tal faculdade, sem que a ren(incia se caracterize
como lesiva a seus interesses futuros? (TEPEDINO, 1993, p. 54)

Discute-se, ainda, sobre a possibilidade de instituicdo de direitos reais limitados sobre a
fracdo espacgo-temporal. Majoritariamente, entende-se que nao ha obice legal desde que haja
compatibilidade entre a copropriedade e o direito sobre ela incidente.

Ou seja, “direitos reais de frui¢do, como a [..] superficie, que implicam atividade
permanente e ininterrupta, além de benfeitorias Uteis, devem ser naturalmente descartados.”

Entretanto, é viavel a constituicdo de usufruto e servidao, desde que restritos ao periodo
de fuicdo que cabe ao coproprietario. Os direitos reais de garantia seguem a mesma sorte; se 0
conddmino pode alienar a sua quota livremente, quanto mais oferecé-la em garantia - quem
pode 0 mais, pode 0 menos.

Quanto & administracdo, é usual que os regulamentos apontem a empresa promotorado
empreendimento como gestora, dotada de poderes ordinarios e extraordinarios, podendo

praticar qualquer ato sem a participacdo do multiproprietario.
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Em andlise a experiéncia brasileira, Tepedino (1993, p. 49) aponta que:

No Brasil, [...] 0s operadores valem-se da insergdo de uma procuracgéo na escritura de
convencgao, outorgando a empresa vendedora, também condémina, amplos poderes de
representacdo dos demais consortes, incluindo-se o poder de voz e voto nas
assembleias ordinarias e extraordinarias, e, como ‘“procuradora nata”, para a
representacdo judicial e extrajudicial do condominio, ‘automaticamente e
irrevogavelmente investida de todos os poderes para tanto necessarios [...]””

Prossegue o autor afirmando que o conjunto de deveres a que se submete 0
multiproprietario a fim de viabilizar o uso compartilhado do bem suscita ddvidas quanto ao seu

enguadramento dogmatico.

Contudo, deve-se entender pelo carater real do instituto haja vista que:

O vinculo juridico que se instaura adere imediatamente ao bem imdvel sobre o qual
incide, servindo o contrato, embora imprescindivel, unicamente para definir o objeto
do direito e disciplinar a relacdo entre os multiproprietarios, e entre estes e a empresa
promotora, a qual é delegada a funcdo de gerir o imdvel. Entretanto, a reciproca
limitacdo (espaco-temporal) de poderes ndo é fator de intermediagéo, sendo de mera
coordenacao e demarcagdo de esferas juridicas, ndo retirando, pois, a natureza real do
direito do multiproprietario, com prevaléncia erga omnes. (TEPEDINO, 1993, p. 59)

Partindo da premissa de que a multipropriedade tem natureza real, é necessario

comparéa-la com alguns institutos tipificados em lei, com os quais detém similitude.

4.8 Multipropriedade como Direito Real Limitado

E possivel identificar elementos comuns & propriedade espaco-temporal e ao usufruto,
notadamente no que tange ao direito de uso e fruicdo, a necessidade de preservacdo da

destinagdo econdmica da coisa e ao dever de conservagao.

A compreensdo do usufruto passa pela distin¢cdo de dois elementos da propriedade:
proveito e substancia. Nele, o proprietario transfere parte dos poderes inerentes ao dominio para
terceiro, denominado usufrutuario, que passa a ter o proveito temporario do bem, enquanto ele,

0 nu-proprietario, detém a mera substancia.

Segundo Caio Mario da Silva Pereira, apud Francisco Eduardo Loureiro, “usufruto ¢ o
direito real de fruir as utilidades e frutos de uma coisa sem alterar-lhe a substancia, enquanto
temporariamente destacado da propriedade”. (LOUREIRO, 2017, p. 1379)
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Forte no conceito romano, Carlos Roberto Gongalves leciona que o usufruto € “o direito
de usar uma coisa pertencente a outrem e de perceber-lhe os frutos, ressalvada a sua substéancia.”
(GONGALVES, 2012, p. 478)

A preservacdo da substancia do bem usufruido é elemento que marca 0s conceitos
aventados e revela o dever que o usufrutuario e o multiproprietario tem em comum, de

“conservar a coisa como bonus pater familias e restitui-la no mesmo estado em que recebeu”.

(FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 1.578)

Superada a andlise dos deveres do multiproprietario, cumpre analisar os direitos. Neste
ponto ha nova aproximagdo entre as figuras em tela, jA que ambos atribuem aos respectivos

sujeitos o dominio util, composto pelo uso e fruicdo da coisa.

As semelhancas se restringem a esses trés aspectos. As diferencas, entretanto, sdo mais
marcantes. Inicialmente, cumpre destacar o carater temporario do usufruto versus a

perpetuidade da multipropriedade.

O usufruto sera instituido por tempo determinado, cujo termo méaximo é a vida do
usufrutuario. Assim, ndo se transmite causa mortis e sequer inter vivos, haja vista que édireito

personalissimo.

Nesse sentido, é ver o art. 1.393 do Codigo Civil, segundo o qual “néao se pode transferir
o0 usufruto por alienacdo; mas o seu exercicio pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso”.
(BRASIL, 2002)

Loureiro cita as licdes de Carvalho dos Santos para justificar a vedacdo cogente a

alienacdo do usufruto:

a) por melhor corresponder aos fins da instituicdo, que, como se sabe,
ordinariamente criada para beneficiar alguém, dando lhe meios de prover a
subsisténcia, falharia a seus fins, desrespeitados os intuitos do instituidor, se fosse
possivel ser alienado;

b) porque o usufruto é sem davida uma serviddo pessoal e, portanto, um direito
vinculado & pessoa, sendo evidentemente contrério a sua esséncia torna-la alienavel.
(LOUREIRO, 2017, p. 1.385)

A inalienabilidade ndo se confunde com a extingdo do usufruto por consolidagéo, que
ocorre quando o nu-proprietario adquire o usufruto, consolidando a propriedade plena em suas

méaos ou quando terceiro adquire simultaneamente a nua-propriedade e o usufruto.
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Tepedino afirma que:

“[...] a multipropriedade revela qualidade oposta, destacando-se a impessoalidade e a
possibilidade de transferéncia do direito sem qualquer restrigdo — por ato inter vivos
ou causa mortis -, para atender a sua fungdo econdmica, tratando-se de investimento
que requer a maior liquidez possivel. (TEPEDINO, 1993, p. 60)

Prosseguindo no escopo de elencar divergéncias entre os institutos, cumpre mencionar

duas questdes:

No usufruto, em regra’®, a administragdo do bem cabe ao usufrutuario, ao contrario do
gue se observa na multipropriedade. A doutrina inclusive ressalta que “quem investe [...] em
uma regido turistica, onde nao reside habitualmente, ndo tem interesse em adquirir aisituacdes

juridicas que lhe acarretem 6nus pessoais de gestdo”. (MESQUITA, 1982, p. 43)

Finalmente, no usufruto ha a coexisténcia de um titular do dominio, ao passo que na

multipropriedade, os poderes inerentes ao dominio pertencem unicamente aos coproprietarios.

Segundo Loureiro:

Convivem pacificamente os diversos poderes sobre o mesmo bem, sem se chocar ou
anular, porque as titularidades se ddo em planos qualitativos diferentes, ao contrario
do condominio [e da multipropriedade], em que os direitos sdo 0s mesmos, apenas
quantitativamente distintos (LOUREIRO, 2017, p. 1379)

Pelos mesmos fundamentos, a multipropriedade néo se identifica com os direitos reais
de uso e habitacdo, que, por serem ainda mais personalissimos que o usufruto, ndo admitem

cessdo do exercicio.

4.9 Multipropriedade como Condominio Ordinario

10 Art. 1.394. O usufrutuario tem direito a posse, uso, administracdo e percepcéo dos frutos. [...] Art. 1.401. O
usufrutuério que nao quiser ou ndo puder dar caucéo suficiente perdera o direito de administrar o usufruto; e, neste
caso, 0s bens serdo administrados pelo proprietario, que ficard obrigado, mediante caugdo, a entregar ao
usufrutuario o rendimento deles, deduzidas as despesas de administracéo, entre as quais se incluird a quantia fixada
pelo juiz como remuneracdo do administrador. (BRASIL, 2002)
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Os aspectos distintivos da multipropriedade levaram os operadores do direito a
qualifica-la como um condominio ordinario no qual as fracGes ideais correspondem a turnos de

utilizacdo do bem comum.

Em suma, o uso do bem é regulado por regimento interno, sendo atribuido a cada

coproprietario com exclusividade, em periodo certo e previamente determinado.

Esta solucdo foi aclamada por parte da doutrina e obteve éxito em paises de tradicdo
romano-germanica como a Italia, Bélgica e Brasil. Contudo, ndo esta a salvo de criticas, como
aduz Tepedino (1993).

Segundo o autor, ndo se pode enquadrar a multipropriedade na estrutura formal do
condominio ordinario sem sacrificar algumas regras juridicas, razao pela qual a questdo merece

maior analise:

Quando um interesse, surgido espontaneamente na sociedade, encontra em
determinada estrutura juridica regulamentagdo adequada, a matéria prescinde de
maior atencdo do jurista, cingindo-se a livre apreciacdo da autonomia privada. A
qualificacdo do fato, neste caso, é, por assim dizer, espontanea. Mas se, diante de um
novo fato social que aspira a regulamentacdo, a autonomia privada pretende utilizar-
se de estrutura inadequada, muitos sdo os problemas juridicos a convocarem a palavra
doutrinaria. (TEPEDINO, 1993, p. 51)

Inicialmente, cumpre frisar que a divisdo por turnos da coisa comum nao é fenbmeno
recente - conhecido pelos romanos no que tange a bens mdveis, imdveis e praticada com
frequéncia no que tange ao condominio de &guas -, e ndo representa, por si s, obstaculo a

adocdo do regime juridico da copropriedade.

As questdes fulcrais serdo debatidas linhas abaixo, ap6s breve revisdo dos aspectos

centrais da matéria.

Tradicionalmente a propriedade é compreendida como um direito subjetivo exclusivo.
Excepcionalmente o ordenamento juridico concebe a possibilidade de os direitos inerentes ao

dominio serem exercidos por mais de um individuo simultaneamente.

Nessa hipotese tem-se a copropriedade ou condominio, que, na licdo de Caio Mario “[...]
da-se [...] quando a mesma coisa pertence a mais de uma pessoa, cabendo a cada uma delas

igual direito, idealmente, sobre o todo e cada uma de suas partes”. (PEREIRA, 2001, p. 175)
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Segundo Maria Helena Diniz, “a no¢ao de condominio (copropriedade) é excepcional,
sendo um estado anormal de propriedade, porquanto o conceito de proprietario classicoremete
a uma noc¢ao de exclusividade plena”. (DINIZ, 2011, p. 381)

Segundo Loureiro, sdo duas as caracteristicas basicas do condominio:

A primeira é a cotitularidade dominial sobre uma coisa. A segunda é o regime juridico
de cotas ou partes ideais sobre a coisa, cabendo a cada condémino uma fracdo ou
percentagem sobre o todo, sem que o direito incida sobre uma parte fisicamente
determinada. Os direitos dos condéminos, assim, sdo qualitativamente iguais, porque
incidem em partes ideais sobre a totalidade da coisa, embora possam ser
quantitativamente distintos, proporcionais a forca de seus quinhdes. (LOUREIRO,
2017, p. 1247)

Doutrina majoritaria aponta que o ordenamento juridico brasileiro adotou a teoria da

propriedade integral ou da subsisténcia®! para explicar o contetido do condominio.

Essa corrente analisa a propriedade condominial sob dois aspectos: no plano externo,
um unico direito de propriedade sobre a integralidade do bem é exercido simultaneamente por
todos os conddminos, com oponibilidade erga omnes.

No plano interno, que diz respeito as relacfes entre 0s coproprietarios, ha igualdade de

direitos, sendo que o direito de cada um é limitado pela respectiva quota. Luciano Figueiredo e

r

Roberto Figueiredo sintetizam “o condominio, portanto, ¢ uma relagdo de igualdade

mutuamente limitada”. (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2018, p. 242)

Nesse ponto sdo valiosas as licdes de Farias e Rosenvald:

Aplica-se a teoria da propriedade integral para a justificacdo da natureza juridica do
condominio. Casa condémino 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 préprios condéminos o
direito de cada um é limitado pelo outro, na medida de suas partes ideias. (FARIAS;
ROSENVALD, 2015, p. 599)

O condominio tem natureza juridica de direito real, estando compreendido no bojo do

direito de propriedade (art. 1.225, | do Cadigo Civil). O seu objeto é indivisivel e todos os

11 Em contraposicdo a Teoria das Propriedade PlUrimas Parciais, pela qual o condominio é formado por diversas
propriedades ideais, pertencentes a cada condémino.
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conddminos podem exercer os direitos compativeis com a indivisdo simultaneamente. Néao €

dado a um obstar o exercicio do direito pelo outro.

Comunhéo é género do qual condominio é espécie. Aponta a doutrina que comunhéo
abarca todas as situacdes juridicas em que ha uma pluralidade de sujeitos no polo ativo de um
direito real - como por exemplo na servidao, uso e habitacdo -, ao passo que condominio se

restringe a designar a pluralidade de titulares no direito de propriedade.

A fragdo ideal é uma representacdo matematica da forca de cada condémino perante o
todo, simbolizando os seus direitos e deveres. A fracdo idel tem relevancia no que diz respeito
as relacdes internas, entre os consortes, pois, em face de terceiros, o coproprietario atua nao

como titular de uma parcela do bem, mas do todo.

Nesse sentido caminha o art. 1.314 CC, segundo o qual “cada condomino pode usar da
coisa conforme sua destinagdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo,
reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou grava-la”.
(BRASIL, 2002)

A legislacdo prevé duas espécies de condominio, quais sejam, o geral ou ordinario — que
tem como subespécies o voluntario e 0 necessario -, e 0 edilicio ou especial, que se caracteriza
por combinar, a um s6 tempo, a propriedade comum e exclusiva a exemplo do que ocorre nos

edificios de apartamentos.

Segundo Marcelo Augusto Santana de Melo:

Historicamente, o condominio tem-se organizado de duas maneiras distintas,
que a doutrina costuma denominar condominio romano e condominio germanico. O
condominio romano tem sua origem em uma concep¢do individualista, na qual o
predominio se concede sempre ao individuo, e a situacdo de condominio se concebe
como algo transitério, incidental e desvantajoso (communio incidens), o titulardetém
o direito a uma quota-parte de um todo ndo localizado em um primeiro momento. O
caréter transitério, incidental e desvantajoso que o condominio traz é acompanhado
de mecanismos que facilitam o caminho para sua extin¢do, outorgando-se a cada
conddémino a possibilidade de sair imediatamente a qualquer momento mediante a
chamada actio communi dividundo.

O condominio germanico, por sua vez, — ensina Diéz-Picazo — parte de uma
concepgdo coletiva do mundo, a qual se subordina o direito do individuo. ‘O
condominio se considera como uma situacdo permanente e estavel e, ademais, como
uma forma vantajosa de realizar determinadas fun¢es econdmicas. Assim que nessa
espécie de condominio as quotas ndo existem ou, se existem, sdo puras medidas de
valor ou de gozo que nao determinam um direito exclusivo. Por Ultimo, na
comunidade germénica ndo se reconhece a cada conddmino a possibilidade individual
de pedir a divisdo’. (MELO, 2016, p. 5).
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Quanto a origem o condominio classifica-se como convencional (decorrente da vontade
dos consortes), eventual (ndo intencional, a exemplo de bem indivisivel atribuido a dois ou mais
sujeitos por heranca) ou necessario (imposto por lei para paredes, cercas e muros nos termos do
art. 1.327 do Cddigo Civil).

Quanto ao objeto, pode ser universal (abrange todos os bens e acessorios) ou singular

(diz respeito a coisa certa e determinada)

Quanto a forma, pode ser pro diviso ou pro indiviso:

No condominio pro diviso, malgrado a comunhéo de direito, hd mera aparéncia de
condominio, pois cada titular encontra-se localizado em parte certa e determinada da
coisa, agindo como dono exclusivo da porcdo ocupada. Ha, portanto, condominio
juridico, mas ndo fatico, pois existe uma fragéo real atribuida a cada comunheiro. [...]
Ja no pro indiviso inexiste localizacdo em partes certas e determinadas, havendo
comunhdo de direito e de fato com a manutengdo do bem pro indiviso.
(FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2018, p. 245)

Finalmente, quanto a necessidade, classifica-se como transitério ou permanente.
Transitorio € o condominio que pode ser extinto a qualquer tempo, segundo a vontade das
partes. Segundo Orlando Gomes “o estado de indivisdo deve ser transitorio, por Ser um estado
inorganico, uma situagdo excepcional, contrapondo-se econdmica e socialmente a forma
normal de propriedade”. (GOMES, 2008, p. 241)

Permanente é o condominio que perdurard enquanto houver a situacdo que o

determinou. E o caso do condominio legal, de valas, paredes e divisorias.

No condominio voluntario cada comproprietario possui direitos qualitativamente iguais,
que exerceré sobre a totalidade da coisa, quais sejam: o direito de usar e gozar, de dispor ou
gravar em garantia, de reivindicar, de preferéncia nas aliena¢fes onerosas e na locacéo e o

direito de voto.

Tecer-se-4 maiores consideracdes sobre o jus utendi, que sera problematizado linhas

abaixo, no contexto da multipropriedade.

O conddmino pode usar a coisa como um todo — a luz da teoria da propriedade integral

0 uso ndo se limita & frag&o ideal -, desde que néo prejudique o direito dos demais titulares:

A propriedade sera exercida como um todo, podendo cada conddmino se utilizar de
eventuais interditos possessorios ou legitima defesa da posse, atém mesmo em face
de outros copossuidores que desejarem se utilizar, indevidamente, do bem, de forma
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exclusiva. O uso é compartilhado, ndo sendo crivel o exercicio isolado por um ou
alguns em detrimento dos demais. (FIGUEIREDO; FIGUEIREDO, 2018, p. 246)

O direito de uso ndo autoriza a alteragéo da destinacdo da coisa, nem a atribuigédo de uso

ou gozo do bem a estranhos, sem a concordancia dos demais.

Quanto aos deveres, o coproprietario deve respeitar a finalidade da coisa, arcar com as
despesas comuns na proporcdo de sua fracdo ideal, ndo dar posse, uso ou gozo do bem a
terceiros sem autorizacdo dos demais consortes e deve responsabilizar-se pelos frutos

percebidos isoladamente.

A administracdo do condominio sera realizada pelo sindico eleito por votos que
correspondam a maioria das frac6es ideias. O administrador pode ser pessoa fisica ou juridica,

comproprietaria ou estranha a comunhao.

O condominio se caracteriza pelo interesse meramente transitério dos seus titulares, o
que justifica a hostilidade do legislador com a sua indivisibilidade, motivo pelo qual previu, no
art. 1.320 do Caodigo Civil que “a todo tempo sera licito ao condémino exigir a divisdo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas da divisao”. (BRASIL,
2002)

Nos termos do art. 1.320, § 12 do CC, “podem 0s conddminos acordar que fique indivisa
a coisa comum por prazo ndo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogagdo ulterior”.
(BRASIL, 2002). Durante esse periodo é vedada a divisdo imotivada, salvo se graves razdes
acolhidas por deciséo judicial aconselharem.

O dispositivo supra diz respeito a bens divisiveis, cuja partilha sera feita
consensualmente, entre condéminos maiores, capazes e concordes ou judicialmente por meio

de procedimento especial de jurisdi¢do voluntéria (arts. 588 e 589 do CPC).

Caso 0 bem seja indivisivel, o legislador previu a extingdo da comunhdo através da
alienacdo judicial, nos termos do art. 1.322 do Cddigo Civil, assegurado o direito de preferéncia

do conddmino na aquisi¢do em igualdade de condicdes:

Art. 1.322. Quando a coisa for indivisivel, e os consortes ndo quiserem adjudicé-la a
um sé, indenizando os outros, serd vendida e repartido o apurado, preferindo-se, na
venda, em condic@es iguais de oferta, o condémino ao estranho, e entre os condéminos
aquele que tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhdo
maior.
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Paragrafo Unico. Se nenhum dos condéminos tem benfeitorias na coisa comum e
participam todos do condominio em partes iguais, realizar-se-4 licitacdo entre
estranhos e, antes de adjudicada a coisa aquele que ofereceu maior lanco, proceder-
se-a a licitacdo entre os condéminos, a fim de que a coisa seja adjudicada a quem
afinal oferecer melhor lanco, preferindo, em condicdes iguais, 0 condémino ao
estranho. (BRASIL, 2002)

O Cadigo Civil assegura ao condémino direito de preferéncia na aquisi¢cdo do bem em
caso de alienagdo onerosa - como nas hipoteses de compra e venda e da¢do em pagamento -,
tanto por tanto, ou seja, nas mesmas condicdes de preco e prazo. Trata-se de dispositivo
alinhado a concepcdo romana de que a propriedade compartilhada é fonte de conflitos; assim,

0 mecanismo da preferéncia facilita a consolidacdo do direito nas mdos de um so sujeito.

Ao contrapor as caracteristicas fundamentais do condominio ordinario com as da

multipripriedade, Tepedino conclui pela inadequacédo da vinculacdo a essa categoria juridica:

Ocorre que, dentre as caracteristicas do condominio ordindrio, destacam-se a sua
divisibilidade (art. 1.320, Codigo Civil) e o direito de preferéncia dos conddminos na
hipotese de alienacdo do imével (art. 504, Cddigo Civil), prerrogaticas as quais o0s
adquirentes renunciam, de maneira expressa e irrevogavel, na escritura de aquisicéo
do imével.

A validade juridica de tal renlncia, contudo, é discutivel, por se tratar de direitos
potestativos considerados inerentes & natureza do condominio. Daqui a permanéncia
de certo grau de inseguranga para o investidor, diante do risco de, uma vez declarada
a invalidade das clausulas abdicativas, sujeitar-se o titular a pedidos de extingéo de
condominio ou ao direito de preferéncia de cotitulares na hipdtese de alienacao.

[-]

De todo modo, do ponto de vista juridico, percebe-se a dificil compatibilidade
funcional entre o condominio ordindrio, essencialmente constituido como situacéo
transitéria ou proviséria (condominium est mater discordiarum, na adverténcia
romana) e destinado a utilizagdo comum dos conddminos — e apenas
excepcionalmente mantido sob pacto de indivisao, ndo superior a 5 anos — e o direito
dos multiproprietarios, destinados a utilizagdo individual e perpétua de cada titular e
seus sucessores. (TEPEDINO, 2017, p. 11)

Tepedino noticia que, com a constatacdo de que a multipropriedade ndo se adéqua ao
regime juridico do condominio ordinério, a doutrina passou a elaborar teorias para explicar o
fendmeno no ambito do direito de propriedade - dentre as quais se destacam a tese da
propriedade temporaria, a tese da propriedade ciclica, a multipropriedade como propriedade
tipica, com contedo limitado por certa utilidade temporal da res e a tese da propriedade

dividida e do condominio pro diviso, todas superadas, motivo pelo qual ndo serdo abordadas.
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4.10 Releitura do Principio do Numerus Clausus

Para Tepedino (1993), a definicdo da natureza juridica da multipropriedade imobiliaria
passa por uma releitura do principio do numerus clausus a luz da autonomia privada.

Relata o autor que a dificuldade de se enquadrar a multipropriedade no tipo dominical
atraves das teorias supramencionadas, considerando-se o conteddo minimo do dominio, levou
parte da doutrina a enquadra-la como um direito real atipico cuja admissibilidade depende de
lei especifica.

Sobre o nucleo essencial do dominio:

Parece inegavel, do ponto de vista do direito positivo, a identificagdo de um contetido
minimo de poderes atribuidos ao titular, sem o qual o dominio se desnaturaria, ndo
podendo ser como tal considerado. Este conteldo se identifica, no que tange a
autonomia privada, com o nucleo indispensavel de poderes assegurados legalmente
(ou conceitualmente) ao titular do dominio. No plano da reserva legal, identifica-se

como uma limitagdo ao legislador ordinario, para que as restri¢cdes ao dominio ndo
violem a garantia constitucional da propriedade privada. (TEPEDINO, 1989, p. 73)

Nesse sentido caminha a opinido de Orlando Gomes segundo o qual a multipropriedade
esta “a igual distancia do direito de propriedade e do usufruto [sendo][...] um direito real atipico
e, portanto, uma espécie que nao pode existir em face do numerus clausus dos direitos reais”.
(GOMES, 1983)

Contudo, tal conclusao s6 se admite em carater residual, ou seja, apds esgotadas todas
as tentativas de qualificacdo do fenbmeno através das figuras tipicas. Sob nova abordagem,
Tepedino (1993) propbe uma revisdo do principio da tipicidade afim de alocar a
multipropriedade no seio do direito de propriedade.

Inicia a sua reflexdo a partir dos conceitos de taxatividade e tipicidade:

O principio do numerus clausus se refere a exclusividade de competéncia do
legislador para a criagdo de direitos reais, 0s quais, por sua vez, possuem
contetdo tipico, dai resultando um segundo principio, corolario do primeiro, o
da tipicidade dos direitos reais, segundo o qual o estabelecimento de direitos reais
ndo pode contrariar a estruturacéo dos poderes atribuidos ao respectivo titular. Ambos
os principios, tratados indiferentemente pela civilistica brasileira, embora se
apresentam aparentemente coincidentes, diferenciam-se na medida em que o
primeiro diz respeito & fonte do direito real e o segundo a modalidade de seu
exercicio. (TEPEDINO, 1993, p. 82, grifo nosso)
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Assim, o contetdo da taxatividade traduz a necessidade de edicdo de lei em sentido
formal para a criacdo de um direito real, ao passo que a tipicidade diz respeito as diretrizes para
0 exercicio desse direito.

Nesse ponto, questiona-se: ha espago para a atuagdo da autonomia privada no dmbito
dos tipos estabelecidos por lei?

A doutrina sugere que sim. No regime juridico atribuido a cada direito real convivem
preceitos imperativos e dispositivos - estes representam o ambiente propicio para a ingeréncia
das partes a fim de moldar a situacdo juridica real aos seus interesses.

Tepedino € claro quanto a este ponto, afirmando que “certo € que no &mbito do contetdo
de cada tipo real ha vasto territério por onde atua a autonomia privada e que carece de controle
quanto aos limites (de ordem publica) permitidos para essa atuagdo.” (TEPEDINO, 1993, p.
83)

Exemplo de norma de ordem publica, cujo afastamento ndo se admite, é a reserva legal,
pela qual atribui-se ao Poder Legislativo a tarefa de criar nova figura real.

Assim, 0 aspecto mais relevante da discussao diz respeito a identificacdo dos negocios
juridicos que possam ser estabelecidos no &mbito dos tipos reais previstos em lei, sem a
reprovacao do sistema.

Séo hipdteses levantadas pela doutrina as serviddes, mutuos garantidos por cédulas
rurais, locagdes com clausula de vigéncia em caso de alienacdo, vendas condicionais dentre
outras situacdes reais ou com eficacia real.

Os principios do numerus clausus e da autonomia privada tém a mesma matriz liberal,
voltada para o fomento do trafego juridico e da celebracdo de negdcios criados pelas partes com
forca de lei.

Bobbio, citado por Tepedino, afirma que tal concepc¢éo:

““Veda a criacdo de direitos reais que, sendo dotados de eficicia erga omnes, criariam
0 dever genérico de abstencdo, sem o prévio consenso da coletividade e sem a
generalidade e abstracdo proprias da norma juridica’. SO a lei, no sistema democratico,
revela o consenso social capaz de permitir a produgdo de efeitos erga omnes.”
(TEPEDINO, 1993, p. 84)

Admitindo-se como preceito imperativo o rol taxativo dos direitos reais, ainda resta, no
ambito da tipicidade, significativo espaco por onde a autonomia privada pode atuar.

A titulo de exemplo: a instituicdo de usufruto perpétuo ndo sera admitida, posto que tal
clausula contraria norma de ordem publica e extrapola o conteudo tipico do direito real fixado

por lei.
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Nesse sentido, Alvim leciona:

Dentre os principios e caracteristicas dos direitos reais, ha dois dele, que avultam e se
colocam até mesmo prioritdria e cronologicamente antes dos demais. Sdo 0s
principios da legalidade (que se traduz no que diz respeito as previsdes normativas
deos direito reais, em tipicidade) e o da publicidade, cuja conjugacdo essencial é
exigivel para se ter configurado um direito real, salvo excelgoes legais expressas.
Estes dois dizem respeito a prépria existéncia (no plano normativo) ou a criagdo dos
direitos reais. Se uma dada situacdo tendente a desembocar na formagdo do direito
real for desconforme um tipo real, é certo que ndo podera vir a ser objeto da
publicidade, que, sabe-se, entre nés, é constitutiva do direito real. (MELO, apud
ALVIM, 2016, p. 4)

Contudo, em matéria de serviddo, ha campo fértil para a atuacdo da autonomiaprivada,
eis que sdo muitas as utilidades que um prédio pode fornecer ao outro, sendo inclusive comum,
nas palavras de Tepedino (1993) nos Cartérios de Registro de Imdveis o registro de titulos (art.
167, 1, n. 6 da Lei 6.015/73) que, sem desrespeitar 0 nomen iuris, preveem regras originais*2.

Deve-se ter em vista que:

Independentemente da natureza contratual [a exemplo das convengdes antenupciais]
ou real atribuida aos respectivos direitos, certo € que o ordenamento permite o
estabelecimento de situacdes juridicas com eficacia real, que traduzem normativa
convencional, tendo de se sujeitar a um controle de legitimidade sob pena de se
estipular verdadeiros direitos reais atipicos a margem do sistema, sob 0 manto de
denominacdes tradicionais, que atingem consumidores incautos, mediante contratos
padrées. (TEPEDINO, 1993, p. 85)

Situacdo digna de destaque é a multipropriedade quando conformada sob 0 mecanismo
condominial. Nessa hipdtese, atende-se ao principio do numerus clausus, ja que ha previsdo
legal do direito real, mas desatende-se a tipicidade, eis que no seio dos contratos que veiculam
direitos de multiproprietario ha clausulas de eficicia duvidosa, como por exemplo a rendncia
ao direito de requerer a divisao e de exercer a preferéncia na aquisicao — que, como visto em
topico proprio, sdo preceitos imperativos.

Nem sempre o legislador se preocupa com a atividade privada assim desenvolvida,
portanto, cumpre ao Poder Judiciario efetuar ndo s6 o controle quanto a taxatividade ou a
legislagdo ordinaria, mas também quanto & iniciativa privada e ao direito de propriedade, de

forma que a atividade econémica se submeta aos principios constitucionais, fazendo incidir

12 Segundo Tepedino (1993), 0 mesmo se pode dizer para convengdes antenupciais, contratos de locagdo com
clausula de vigéncia, convengdes de condominio, cédulas de crédito rural e venda condicional.
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sobre as relacbes de multipropriedade os valores existenciais e sociais consagrados pela Carta
de 88. (TEPEDINO, 1993)
Esse é, segundo Tepedino (1993), o real significado do principio da tipicidade, capaz de

evitar formas de aproveitamento das coisas prejudiciais a coletividade.

4.11 Tempo como Elemento de Inviduagdo do Bem Imovel

A Multipropriedade é um direito de propriedade que incide sobre um objeto demarcado

no espaco e no tempo. Este objeto é a unidade imobiliaria em determinado turno anual.

A delimitacdo do objeto do direito parte da andlise funcional dos interesses dos
adquirentes, qual seja, a utilizacdo da coisa por turnos, de modo exclusivo e perpétuo. E
justamente esse interesse juridico que guia a doutrina na busca de uma estrutura formal apta a

viabiliza-lo.

Segundo o autor, os principios do numerus clausus e da tipicidade impedem que a
autonomia privada inove de forma a violar os aspectos centrais - normas imperativas -, dos
direitos reais. O campo para a sua atuagdo fica restrito aos aspectos acessorios — normas
dispositivas. Contudo, ndo impedem a individuacdo do objeto do direito de propriedade nos

aspectos temporal e espacial.

Nessa dire¢éo, pds-se em relevo que os principios do numerus clausus e da
tipicidade, mesmo que excluam da autonomina privada o poder de alterar o
conteudo tipico dos direitos reais dispostos pelo legislador, ndo impedem a livre
individuacdo do objeto do direito de propriedade, desde que respeitados,
evidentemente, os limites de licitude e da possibilidade material da apropriacéo
econémica. Diante da liberdade para a escolha do objeto da propriedade, ndo é
dificil admitir a compatibilidade do principio do numerus clausus com a
individuacéo do objeto do direito do multiproprietario através de sua dimenséo
temporal, juntamente como usual critério espacial adotado para a individuagdo
dos bens im6veis em geral. (TEPEDINO, 1993, p. 88, grifo nosso)

Assim, a multipropriedade representa um direito de uso e fuicdo, exclusivo e perpétuo,
sobre uma fracdo espaco-temporal do imovel. Trata-se de unidade autbnoma, cuja utilizacéo
por turno decorre ndo da imposigéo de limites convencionais aos poderes do titular, mas do seu

proprio objeto, que é delimitado no espaco e no tempo. (TEPEDINO, 1993, p. 88)
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Cada multiproprietario tem direito de propriedade limitado no tempo e no espago. Ha
tantos bens juridicos quantos forem os periodos de tempo demarcados para 0 uso da coisa ao

longo do ano.

O direito assim delimitado ndo é temporario. O tempo atua ndo sobre o seu contetdo,
mas sobre a individuacdo do objeto sobre o qual recai. Assim, a impossibilidade de uso do
objeto do imovel no periodo atribuido aos demais multiproprietarios ndo decorre de um vinculo
obrigacional, mas “do fato de que nos demais dias do ano o apartamento pertence a outros

multiproprietarios; € propriedade alheia”. (TEPEDINO, 1993, p. 89)

Neste ponto cumpre refletir sobre a compatibilidade da individuacdo do objeto da

multipropriedade no tempo e no espaco com o ordenamento juridico brasileiro.

Para definir o objeto da propriedade imoével é preciso recuar ao estudo de alguns
conceitos fundamentais. Sabe-se que ndo hé na doutrina consenso quanto a definicdo de bens e

coisas. Em linhas gerais, pode-se resumir a controvérsia a partir de dois posicionamentos.

Primeira corrente sustenta que bens séo “as coisas materiais e imateriais que apresentam
alguma utilidade e sdo suscetiveis de apropriacdao.” (ALVIM, 1968, p. 220) Ou seja, bem ¢

género que compreende duas espécies: as coisas materiais e imateriais.

Posicionamento contrario aponta que coisa € tudo o que existe objetivamente,
excluindo-se apenas 0os homens que, por serem dotados de personalidade, sdo sujeitos e nao
objetos de direito. Assim, coisa € género e bem é espécie que requer utilidade, raridade,

possibilidade de apropriacédo e contetdo econdémico.

Para esclarecer a controvérsia é possivel afirmar que bem juridico em sentido amplo é
tudo aquilo que pode ser objeto de uma relacdo juridica. Em sentido estrito, adota-se o critério
da materialidade para estipular que os bens sdo imateriais e coisas sdo materiais. Assim, sao
objeto de relagdes juridicas tanto as coisas corporeas, quanto os fatos humanos, traduzidos em

prestacOes e denominados tecnicamente como bens.

Pode-se dizer que os bens da vida, quando tutelados pela ordem juridica, tornam-se bens
juridicos, que sdo pontos de refereréncia de um interesse humano. Coisa, em sentido comum,
ou pré-juridico é o elemento material do conceito de bem, sendo o bem, em matéria de direitos

reais, a coisa em sentido juridico, ou seja, corporea e suscetiivel de apreciacdo pecuniaria.
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Assim, “nao se pode confundir [...] a coisa, como suporte fisico de incidéncia do direito,
elemento material, com a coisa objeto do dominio, assim qualificada pelo ordenamento em face
de um interesse por este tutelado”. (TEPEDINO, 1993, p. 92)

O processo de qualificacdo dos bens imdveis é peculiar ja que estes, por sua propria
natureza, sao continuos — “a rigor, existe um unico imavel, dividido entre varios proprietarios”.
(TEPEDINO apud DANTAS, 1993, p. 92) Essa circunstancia, de extrema importancia para o
direito registral, exige a criteriosa individuagdo da coisa da coisa objeto propriedade imovel.

A individuacdo, designando a configuracdo de um novo bem juridico extraido
de um todo, é operacdo juridica que, no caso dos bens mdveis, por sua natural
autonomia material, reduz-se, em regra, a uma mera identificacdo, necessaria em
certas hipdteses para facilitar a circulacdo, embora sem adquirir o carater essencial
que se Ihe atribui no estudo dos bens iméveis. E facil entender o porqué.

[-]

Situagdo anéaloga, vé-se de logo, ndo ocorre quando se trata de bens imoveis,
resultando a individuagdo em ato juridico autdbnomo, a requerer do sujeito o
delineamento do objeto de seu interesse, que o ordenamento, como tal, ird qualificar
como novo hem, extraido, por assim dizer, de um bloco monolitico. (TEPEDINO,
1993, p. 94)

O bem imovel, uma vez individualizado, ganha autonomia com relacdo ao todo,
tornando-se um novo bem juridico. Em termos praticos, o objeto do direito de propriedade pode
ser identificado a partir dos arts. 1.229 e 1.230 do Cadigo Civil, com as ressalvas do art. 176 da

Constituicdo da Republica:

Art. 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo
correspondentes, em altura e profundidade Gteis ao seu exercicio, ndo podendo o
proprietario opor-se a atividades que sejam realizadas, por terceiros, a uma altura ou
profundidade tais, que ndo tenha ele interesse legitimo em impedi-las.

Art. 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e demais recursos
minerais, 0s potenciais de energia hidraulica, os monumentos arqueolégicos e outros
bens referidos por leis especiais.

Paragrafo Unico. O proprietario do solo tem o direito de explorar os recursos minerais
de emprego imediato na construcdo civil, desde que ndo submetidos a transformacgéo
industrial, obedecido o disposto em lei especial. (BRASIL, 2002)

Art. 176. As jazidas, em lavra ou néo, e demais recursos minerais e os potenciais de
energia hidraulica constituem propriedade distinta da do solo, para efeito de
exploragdo ou aproveitamento, e pertencem a Unido, garantida ao concessionario a
propriedade do produto da lavra. (BRASIL, 1988)



84

Do ponto de vista cientifico, contudo, a questdo ganha complexidade:

[...] individuar um bem imdvel (mediante transcricdo no registro de imoveis de certo
ato de aquisicdo negocial ou judicial) significa descrever um novo bem sobre o qual
se faz incidir um direito. O fato de se dividir fisicamente uma gleba ndo é suficiente
para se identificar, juridicamente, a existéncia de um desmembramento, ou
loteamento, ou condominio, podendo tratar-se, ainda, de mera reparticdo intestina.
(TEPEDINO, 1993, p. 95)

Assim, é o interesse do proprietario, voltado para a obtencéo de certa utilidade que torna
possivel a individuacdo de novos bens perante o Registro de Imdveis. Basta imaginar uma
porcéo territorial materialmente dividida em lotes interligados por vias de acesso. Esse cenario
pode se enquadrar, no plano juridico, a um loteamento, a um condominio ou, caso pertenca a

uma Unica pessoa, a um s6 bem.

O mesmo ocorre em um edificio, com reparticbes internas similares a apartamentos. A
sua estrutura arquitetonica, por si s, ndo da origem a unidades autbnomas em regime de
condominio edilicio. “Propriedade horizontal havera no momento em que, por destinacdo do
proprietario ou por convencao entre coproprietarios, se institua (...) mediante um ato de vontade
ou através de uma declaragdo de vontade”. (PEREIRA, 2001, p. 118)

Nessa senda, Tepedino conclui que a individuacdo é orientada pela utilidade que se

pretende extrair do objeto de direito:

O procedimento de individuacéao [...] terd curso livre, consoante o interesse que a
utilidade da base material possa despertar no proprietario, limitado unicamente pela
lei (legislagdo imobiliaria, posturas municipais e especificamente, pelo dever de
respeitar 0 médulo minimo a que se permite o fracionamento territorial).
(TEPEDINO, 1993, p. 96)

Transferindo essa discussao para o &mbito da multipropriedade tem-se que o fenémeno
objetiva exatamente a individuacdo de propriedades particulares demarcadas no tempo e no
espaco para uso exclusivo - distinguindo-se, portanto, do que se objetiva através da comunhao

-, € perpétuo — afastando-se da ideia de propriedade resoltvel, sujeita a termo final.

Segundo Tepedino:
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Distingue-se 0 novo direito da individuacao tradicional, pela evolugéo as necessidades
sociais, resultando no interesse, s agora emergente, de se recorrer ao fator tempo,
para caracterizar cada um dos direitos individuais de dominio que se pretende
estabelecer. Ao revés, a mengdo ao elemento tempo ndo se justifica nos esquemas
tradicionais de aquisicdo, em que a caracterizacdo do objeto da propriedade, se da
espacialmente, sendo as linhas limitrofes territoriais suficientes para evitar conflitos
com outros interesses, sem a necessidade, portanto, de se fazer constar a dimenséo
temporal da coisa.

A dimensdo temporal, nessas hipoteses, embora ndo mencionada, existe sempre,
mesmog eu dela ndo se dé conta o operador econémico, constando de maneira
implicita em qualquer realidade espacial. Ndo ha fato juridico fora de uma realidade
de tempo e espaco, ainda uge a mencao especifica ao tempo, tomado como elemento
autdbnomo, s0 se justifique na presenca de um particular interesse, nascido da utilidade
licita propiciada pela coisa, no sentido, por exemplo, de servir de objeto do dominio
de multiplos proprietérios, por turno, sobre a mesma base territorial. Neste caso, a
mencao da dimensdo espacial mostra-se insuficiente, vé-se desde logo, & descricéo e
individuacdo do objeto do direito. (TEPEDINO, 1993, p. 98)

A servidao predial descontinua, destinada ao aproveitamento do mesmo pasto ou do
mesmo rio por dois ou mais prédios dominantes, em periodos diversos do ano € um indiscutivel
exemplo de atuacdo do tempo na qualificacdo do objeto do direito. Nessa hipotese, ha dois
direitos reais de igual contetdo que se distinguem unicamente pelo aspecto temporal.

A individuacdo da coisa na dimensdo temporal ndo tem o conddo de retirar a sua
materialidade, sendo meramente complementar a identificacdo que se faz no plano espacial. O
bem juridico assim qualificado é objeto de minuciosa descricdo, nada havendo de peculiar,
salvo a impossibilidade de se visualizar a demarcagéo temporal o que, naturalmente, ndo afasta

a possibilidade de apropriacéo.

Segundo Tepedino, o direito do multiproprietario atende aos elementos essenciais do
dominio, quais sejam, a exclusividade e a plenitude. Frisa que a maioria dos denominados

limites aos poderes do multiproprietario sao, na verdade auséncia de poder:

Atendo-se ao objeto do direito individual, em sua dimenséo espaco-temporal,
circunscrito, pois, ao turno recorrente, ver-se-a que toda atividade que extrapole o
respectivo periodo de tempo significa intromissdo em propriedade alheia, assim se
considerando a atividade do multiproprietario que fosse permanente, ou que alterasse
0 objeto de seu direito de forma a alcancar a coisa alheia do multiproprietario
subsequente.

Explica-se também, pela dimenséo espaco-temporal da coisa, a exclusdo do ius
distruendi, bem como a proibicéo de alteragcGes materiais no imével, ja que mesmo
eventuais benfeitorias, na medida em que tenham cardter permanente, afetam,
materialmente, outros dominios, resultando, pois, em intromissdo na propriedade
alheia. (TEPEDINO, 1993, p. 103)
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Aplica-se a multipropriedade o principio pelo qual o uso, 0 gozo e a disposi¢do da coisa

limitam-se a extensdo espaco-temporal do objeto do direito.

Eventual questionamento quanto a aderéncia do vinculo juridico a coisa, préprio dos
direitos reais, em razdo da relagdo obrigacional que se estabelece simultaneamente com o
surgimento do direito para viabilizar o aproveitamento do bem comum € afastada pelos

argumentos abaixo.

H4&, de fato, uma relagdo de cooperacdo reciproca entre os multiproprietarios para o
aproveitamento econémico do bem. Contudo essa posi¢édo de cooperacdo ndo pode ser encarada
como uma mediacdo entre o multiproprietario e a coisa - o liame entre sujeito e objeto é
imediato.

Quanto a compatibilidade juridica da obrigacdo de cooperagdo estabelecida entre 0s
multiproprietarios com a situacdo subjetiva de natureza real marcada pelo aproveitamento

econdmico imediato e pelo dever genérico de abstencdo temos que:

[...] embora passe muitas vezes despercebida, a existéncia de uma trama de relagoes
obrigacionais no ambito de direitos reais nao ¢ atipica, notadamente no usufruto, nas
serviddes prediais, e mesmo no dominio, em certas relagbes de vizinhanga e nos
condominios de edificios.

Em todas estas hip6teses, o aproveitamento econdmico da coisa depende
visceralmente da participacdo de outros sujeitos determinados, sem que por isso se
enfraqueca o traco de realidade entre o titular do direito e a coisa.

[]

Do ponto de vista técnico, portanto, desde o ocaso da concepcao da propriedade
como vinculo entre sujeito e coisa, com a progressiva afirmagdo da no¢do de
propriedade como relacéo juridica, na esteira da filosofia kantiana, passando a
moderna doutrina que entrevé, além do dever geral de abstencao, vinculos outros
decorrentes da atencéo do legislador para com o meio ambiente, a vizinhanca e
a solidariedade social, pode-se dizer, neste particular, que a multipropriedade se
situa em posi¢do ndo destoante do dominio. (TEPEDINO, 1993, p. 104-105, grifo
Nosso)

4.12 Multipropriedade como Condominio Especial: o atual cenéario brasileiro e as

tendéncias futuras

Diante de tais considerag0es Tepedino (2017) conclui que, na multipropriedade o tempo
ndo é objeto de apropriacdo, mas mero elemento de individualizacéo do direito.

H&, portanto, na propriedade espaco temporal, um conjunto de bens juridicos
justapostos, cujo contetdo é a utilizacdo do imdvel em determinado turno que se repete em

carater anual.
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Esse cenario remete ao condominio especial ou edilicio, cujo regime mescla a
propriedade individual da unidade autdnoma, no caso constituida pela fragdo espaco-temporal
do imovel, ao lado da propriedade coletiva sobre a a&rea comum.

Esse arranjo é possivel em fungdo da flexibilidade da disciplina legal do condominio
edilicio, para cuja constituicdo basta - dentre outros requisitos -, a individuacéo e discriminacao
das unidades autbnomas.

Nesse sentido, o art. 1.332 do Cdédigo Civil:

Art. 1.332. Institui-se 0 condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento,
registrado no Cartorio de Registro de Iméveis, devendo constar daquele ato, além do
disposto em lei especial:

| - a discriminacdo e individualizacdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

Il - a determinacéo da fracdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno
e partes comuns;

I11 - o fim a que as unidades se destinam. (BRASIL, 2002)

Como Vé, ndo ha qualquer restricdo a que se institua o condominio edilicio mediante
especificacdo das unidades autdbnomas no espaco e no tempo. Nesse sentido caminha a

exposicéo de Farias e Rosenvald:

Diante da utilidade da multipropriedade em seu perfil de novo modelo
econdmico de circulacdo de titularidades, impde-se o registro no RGI, pois mesmo
que ndo referida no Cddigo Civil adapta-se a taxatividade do elastico conceito de
propriedade. A multipropriedade representa uma espécie de titularidade restrita.
Mesmo que comprimida, é propriedade atipica, na qual estdo presentes todos os
atributos deste direito real. Por isso, a multipropriedade se condiciona ao
estabelecimento de um condominio edilicio, em que cada unidade autbnoma contara
com uma pluralidade de titulares, com nimero determinado e fixo de periodos de
utilizacdo. Nao se trata, contudo, do condominio geral (ou tradicional) nem do
condominio edilicio (ou por unidades auténomas), mas de uma forma mais
sofisticada.

O registro da sociedade multiproprietaria atua como fator de publicidade,
previsibilidade para terceiros e oponibilidade irrestrita. Ao tempo do registro do
memorial de incorporacdo serdo inauguradas tantas matriculas autbnomas quantos
forem os periodos delimitados para cada proprietario. Afinal, quando o paragrafo 1°
do artigo 1.331 do Codigo Civil faz mengdo a propriedade exclusiva das unidades
habitacionais, em nenhum momento exclui a possibilidade de tal exclusividade ser
temporal e periddica. Estabelecendo-se na convengdo de condominio os periodos de
fruicdo de cada titular, havera a necessaria seguranca juridica, eis que na qualidade de
obrigacdo propter rem a convencdo de condominio possuird eficécia perante os
demais proprietérios atuais e futuros. (FARIAS; ROSENVALD, 2015, p. 239-240)

A doutrina convida a reflexao:

Diante das novas formas de utilizacdo dos bens, deve o intérprete procurar
desenvolver critérios hermenéuticos que possam compatibilizar a funcdo a qual se
destina o bem com a estrutura normativa disponivel, renovando-se a cada dia a letra
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da lei, reelaborando-a diante do dado social e criando, assim, critérios de avaliacéo
dos negdcios em geral, em particular os novos negdcios, de modo a promover de modo
adequado a atividade econdmica pretendida. (TEPEDINO, 2017, p. 6)

Assim, é legitimo que o memorial de incorporacdo do condominio contenha previséo de
unidades autdbnomas de multipropriedade. Serdo levadas a registro tantas unidades quantas
forem as semanas distribuidas entre os multiproprietarios, criando-se matricula propria para
cada unidade espaco-temporal.

Nesse sentido, hé previsdo normativa da Corregedoria Geral de Justi¢a do Estado de Sdo
Paulo, no item 229.1 do Capitulo XX do Tomo Il das Normas de Servigo:

229.1. Na hipétese de multipropriedade (time sharing) serdo abertas as
matriculas de cada uma das unidades autdbnomas e nelas lan¢ados os nomes dos
seus respectivos titulares de dominio, com a discriminacao da respectiva parte
ideal em func&o do tempo. (SAO PAULO, 1989, grifo nosso)

Convém ressaltar ainda, que tramita no Senado Federal o Projeto de Lei n® 54 de 2017,
de autoria do Senador Wilder Morais que dispde sobre a multipropriedade como nova espécie
condominial, distina do condominio em unidades autbnomas, na linha exposta por Farias e
Rosenvald.

Alguns trechos do PL, cujo inteiro teor segue anexo serao ressaltados para elucidar o

panorama atual do Brasil no que tange a matéria:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que casa um dos
proprietarios de um mesmo imovel € titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imével,
a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada.
Paragrafo unico. A multipropriedade ndo se extinguird automaticamente se todas as
fracdes de tempo forem do mesmo multiproprietério.

Art. 1.358-D. O imével objeto da multipropriedade:
I — é indivisivel, ndo se sujeitoando a acdo de divisdo ou extingdo de condominio;
Il —inclui as instalacdes, 0s equipamentos e 0 mobiliério destinado a seu uso e gozo.

Art. 1.358-E. Cada fragdo de tempo € indivisivel.

§ 1° O periodo correspondente a cada fracdo de tempo sera de, no minimo, 7 (sete)
dias, seguidos ou intercalados, e podera ser:

I - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

Il - flutuante, caso em que a determinacdo do periodo sera realizada de forma
periddica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos 0s
multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou
111 - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietario terdo direito a uma mesma quantidade minima de dias
seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicéo de fragGes maiores que a minima,
como correspondente direito ao uso por periodos também maiores.
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Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento,
registrado no competente cartério de registro de iméveis, devendo constar daquele ato
a duracédo dos periodos correspondentes a cada fragédo de tempo

[.-]

Art. 1358-1. Séo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento
de instituigdo e na convengédo de condominio em multipropriedade:

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fracdo de tempo, do imovel e
de suas instalacGes, equipamentos e mobiliario;

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

Il — alienar a fracdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo
oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a administracdo e a qualificacdo do
sucessor, ou a oneracao, ser informadas ao administrador;

[-]

Art 1358-L A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producdo de efeitos
perante terceiros dar-se-d0 na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou
cientificacdo dos demais multiproprietarios.

§1° N&o haverd direito de preferéncia na alienacdo de fragdo de tempo, salvo se
estabelecido no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio em
multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios ou do instituidor do
condominio em multipropriedade

§2° O adquirente sera solidariamente responsavel com o alienante pelas obrigagdes de
que trata o pardgrafo 5° do art. 1.358-J caso ndo obtenha a declaracdo de inexisténcia
de débitos referentes a fragdo de tempo no momento de sua aquisicéo.

O Projeto de Lei também altera o art. 176, § 1, Il da Lei de Registros Publicos:

6) tratando-se de imdével em regime de multipropriedade, a indicagdo da existéncia de
fichas auxiliares, nos termos do § 10;
§ 10. Quando o imdvel se destinar aoregime da multipropriedade, além da matricula
do imdvel, haverd uma ficha auxiliar para cada fracéo de tempo, onde se resgistrardo
e averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo, ressalvado o disposto no
§11.
8§ 11. Na hipétese prevista no § 10, cada fracdo de tempo poderd em funcéo de
legislacdo tributria municipal, ser objeto de inscricdo imobiliaria individualizada.
[]

Prevé, por fim, no art. 178, o registro da convencao de condominio em multipropriedade

no Livro 3 Auxiliar:

Il — as convengdes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e
condominio em multipropriedade.

5 CONCLUSAO

Em 26 de abril de 2016, o Superior Tribunal de Justica julgou o Recurso Especial n°
1.546.165/SP, leading case sobre a multipropriedade, no qual se debateu a possibilidade de o
multiproprietario buscar, pela via dos embargos de terceiro, a desconstituicdo da penhora que
atingiu de forma integral o imdvel objeto de compartilhamento, sobre o qual possui fragdo ideal

espacgo-temporal.
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O julgado trouxe a tona a importante discussdo sobre a natureza juridica da

multipropriedade, elemento essencial para o deslinde da questéo.

O multiproprietario, titular de 2/52 avos da casa n° 34 do Loteamento Praia das
Caravelas em BUzios/RJ, representados pelas semanas 11 e 12, ajuizou embargos de terceiro ao
argumento de ter sido atingido por ordem de penhora proferida em execucdo de divida
condominial promovida pelo Condominio Week Inn em desfavor de Jorge Karam

Incorporacdes e Negocios.

No caso dos autos, 0 imovel afetado ao regime da multipropriedade estava registrado
em nome do gestor do empreendimento, Jorge Karam. O multiproprietario, em verdade, de nada
tinha de proprietario, mas sim de cessionario, haja vista que o titulo representativo de seus

direitos sobre o imével era mero instrumento particular de promessa de cessao de direitos.

Assim, teve seu pleito denegado em primeira e segunda instancias ao argumento de que
“a relagdo juridica ofertada a embargante por conta da cessao de direitos na qual figurou como
cessiondria se [reveste] [...] de natureza obrigacional e ndo de direito real”. (CUEVA, 2016, p.
1)

E, como se sabe:

[...] a responsabilidade pelo pagamento das cotas de despesas de condominio, divida
propter rem, é [...] do proprietario do imovel [...], e considerando-se que o direito
adquirido pela recorrente, multiproprietaria, ndo possui a natureza de direito real, nada
obsta a penhora da totalidade do imovel registrado em nome do administrador dos
contratos de time-sharing relacionados ao bem ora em evidéncia. (CUEVA, 2016, p.
10)

Como argumento de defesa o recorrente aduziu que o contrato preliminar atesta a
multipropriedade como direito real e ndo obrigacional. Ocorre que, tradicionalmente, no
ordenamento juridico brasileiro, os direitos reais sdo regidos pelo principio do numerus clausus,
que ndo admite a criacdo de novos modelos juridicos pela autonomia privada, sendo esta

matéria objeto de reserva legal.

A restricdo a atuacdo do individuo na busca de seus interesses justifica-se na seguranca

juridica. Como se sabe, os direitos reais sao dotados de eficicia absoluta ou oponibilidade erga
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omnes, impondo sobre toda a coletividade um dever geral de abstencédo, de néo violacdo do

bem juridico sobre o qual o titular exerce o dominio.

Nesse contexto explica-se a afirmacéo do ilustre Relator:

Vale ressaltar que a adocéo da forma livre de criacdo dos direitos reais seria capaz de
promover um ambiente de inseguranga juridica aos negocios imobiliarios devido a
impossibilidade de se prever as formas variadas e criativas de novos direitos reais que
surgiriam e os efeitos juridicos que poderiam irradiar. (CUEVA, 2016, p. 9)

O cumprimento dessa obrigacao de ndo fazer pressupde o seu prévio conhecimento, o
que da através da conjugacdo dos principios da legalidade e da publicidade produzida pelo
Registro de Imoveis.

Alias, ndo s6 conhecimento, como concordancia. A sociedade anui em figurar no polo
passivo dessa obrigacdo negativa universal através do sistema representativo. O legislador, na
condigdo de representante do povo, verdadeiro titular do poder, cria, pelo devido processo
legislativo, novo direito real que por um lado atende ao interesse dos representados e por outro

0s submete ao dever de néo violacao.

Nesse sentido, Tepedino afirma que “s6 a lei, no sistema democratico, revela o consenso

social capaz de permitir a produgao de efeitos erga omnes”. (TEPEDINO, 2005, p. 84).

Diante de tais consideracOes, passa-se o0 estudo das relacGes patrimoniais como género
que abrange os direitos reais e obrigacionais, a fim de verificar se hé razoabilidade em negar
tutela ao prejudicado no caso sub judice apenas com fundamento na tradicional dicotomia que

permeia a matéria.

Ou seja, é legitimo, na perspectiva do Direito Civil Contemporaneo, blindar uma relagéo
juridica pelo simples fato de ela ter natureza juridica real - eficacia absoluta -, e se anuir coma

violag&o de outra por ser ela obrigacional - especialmente a luz da eticidade e da socialidade®?

E tradicional a licdo que distingue direitos obrigacionais de reais a partir de suas
caracteristicas essenciais, criando uma dualidade de regimes juridicos que nao se coaduna com
as tendéncias do Direito Civil Constitucional. Afinal, o que se observa nos dias de hoje é a

progressiva superacao dessa dicotomia e a aproximacao das situa¢fes patrimoniais como um

13 A eticidade e a socialidade interferem de tal forma no Direito Civil Contemporaneo que é possivel afirmar que
em alguns casos a oponibilidade erga omnes se estende as obrigagdes.
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todo, sob a disciplina de um sistema juridico comum, que tem por objeto as relagdes econémicas
envolvendo titularidades.

Nesse ponto, importa realizar breve revisao das categorias juridicas.

Segundo Bevilaqua os direitos reais sao o “complexo das normas reguladoras das
relacdes juridicas referentes as coisas suscetiveis de apropriacio pelo homem”. (BEVILAQUA,
1956, p. 12)

Em suma, duas vertentes explicam a relagdo juridica real, a saber, a realista e a
personalista. A corrente realista, de Gaudemet, Saleilles, Teixeira de Freitas e Orlando Gomes
sustenta que ela se estabelece de forma imediata entre pessoa e coisa. A corrente personalista,
cujos adeptos sdao Michas, Demogue, Ripert, Ferrara, Ortolan e Windscheid defende que toda
relacdo juridica se desenvolve entre duas pessoas, quais sejam, 0 sujeito ativo, titular do direito
subjetivo de natureza real o sujeito passivo universal, a coletividade, a qual é atribuida o dever
de abstencdo com relagéo a coisa.

A doutrina classica sustenta um sistema dualista entre direitos reais e obrigacionais e,
para reforcar os aspectos distintivos entre as referidas categorias, tende a adotar a teoria realista
— assim, conceitua direitos obrigacionais em contraposicao aos reais, chamando-os de pessoais
posto que desenvolvidos entre pessoas, credor e devedor.

Contudo, consoante li¢cdes de Humberto Theodoro Janior:

O direito real (e em grau maximo o direito real de propriedade) traduz-se internamente
num poder de soberania (uma dominacdo) do titular sobre a coisa, que externamente
se manifesta por meio da oponibilidade erga omnes. Desta maneira, o direito real
estabelece uma relacdo intersubjetiva entre o titular, de um lado, e todas as demais
pessoas, do outro. H& inegavel relacdo social envolvendo necessariamente esse tipo
de direito, pois sobre toda a sociedade recai um dever geral de abstencéo (que também
se afirma tratar-se de uma obrigacéo passiva universal), que vem a ser o dever de ndo
ingeréncia na coisa que constitui objeto do direito. Mesmo os que se mantém fiéis a
concepgdo do direito real como poder ou senhorio direto sobre a coisa, ndo
deixam de reconhecer a presenca necessaria do lado externo desse poder, de sorte
gue € pela juncao dos dois elementos — o interno e o externo — que se pode dar do
direito real ‘um retrato em corpo inteiro’. (JUNIOR, 2003, p. 41)

Esse é o primeiro aspecto que demonstra a progressiva aproximacédo entre os direitos
reais e obrigacionais, sinalizando um estagio de transi¢cdo do ordenamento juridico brasileiro

da teoria dualista para a monista®4.

14 A teoria monista sustenta que ndo é possivel realizar uma precisa separacdo entre as situagOes creditdrias e reais,
merecendo 0s temas concernentes as situagdes subjetivas patrimoniais tratamento Unico. A teoria dualista defende
a distincdo entre os direitos obrigacionais e reais.
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Prosseguindo, Washington de Barros Monteiro conceitua obrigacdo como:

[...] arelagéo juridica, de caréter transitorio, estabelecida entre devedor e credor e cujo
objeto consiste numa prestacao pessoal econdmica, positiva ou negativa, devida pelo
primeiro ao segundo, garantindo-lhe o adimplemento através de seu patrimonio.
(MONTEIRO, 2007, p. 8).

A doutrina elenca uma série de distin¢Ges entre os direitos reais e obrigacionais, tratadas
de forma minuciosa no segundo capitulo. Mas, nessa breve conclusdo basta que se mencione o

ponto fulcral, qual seja, o absolutismo:

O absolutismo é o traco basico no qual a dogmatica sempre se apegou para apartar 0s
direitos reais dos direitos obrigacionais, tradicionalmente marcados pela relatividade.
Os direitos reais sdo excludentes, pois todos se encontram vinculados a ndo perturbar
0 exercicio do direito real — jura excludendi omnis alios. De fato, nas obriga¢6es nao
ha poder juridico sobre um objeto oponivel a toda a coletividade. Pelo contrério,
somente surge uma faculdade juridica de um credor exigir uma atuagdo positiva ou
negativa do devedor, pautada em um comportamento. Tal atuacdo s6 podera ser
reclamada relativamente ao sujeito passivo da relagdo, ndo atingindo imediatamente
terceiros estranhos ao vinculo. Se eventualmente, um terceiro intervir ilicitamente em
um negécio juridico, induzindo a relagcdo obrigacional ao inadimplemento, a sua
responsabilidade perante o credor sera extracontratual. (FARIAS; ROSENVALD,
2015, p. 34).

Entretanto, a vertente contemporanea aponta que ndo ha, do ponto de vista Ontico,
qualquer distincdo entre as duas situacdes juridicas, de modo que, a sua caracterizagdo como
direito subjetivo pessoal ou real, se deu por conta de uma verdadeira opcdo do sistema
normativo.

Segundo Cordeiro, a distin¢do dos direitos subjetivos em reais e pessoais é fruto de uma
tradicdo juridico-cultural:

[...] ndo deriva da estrutura dos direitos nem do seu regime: trata-se, pura e
simplesmente, duma clivagem histdrico-cultural derivada de, no Direito romano,
certos direitos se defenderem através da actio in rem, enquanto outros,
estruturalmente similares, davam azo a actiones in personam. A clivagem em causa

sobreviveu as codificagbes. N&o vale a pena remar contra ela. (CORDEIRO, 1999, p.
72-73).

Nessa perspectiva, destaca-se a teoria monista que busca estudar essas categorias de
maneira mais integrada ou dinamica, levando em considera¢do que ambas possuem 0 mesmo

elemento central que é o conteudo patrimonial.
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Corroboram com essa tese as figuras juridicas que se situam em zona de confluéncia

entre os direitos reais e

real.

pessoais, a saber, as obrigacfes propter rem, de 6nus real e de eficacia

Além disso, em determinadas situacfes, o carater absoluto ou eficicia erga omnes

propria dos direitos reais se manifesta no plano obrigacional®®, como um reflexo da forte

influéncia que a eticidade e a socialidade exercem sobre o Direito Civil Contemporaneo. A

ideia esta associada a boa-fé objetiva e a fungéo social dos contratos.

Nesse sentido caminha o Enunciado 21 do Conselho da Justica Federal:

A fungéo social do contrato, prevista no art. 421 do novo Cdédigo Civil, constitui
clausula geral a impor a revisao do principio da relatividade dos efeitos do contrato
em relacdo a terceiros, implicando a tutela externa do crédito. (BRASIL, 2002)

Séo exemplos dignos de mencéo a tutela externa do crédito, a teoria do terceiro camplice

e da terceira vitima. Outras situacdes obrigacionais com eficacia para além das partes sdo a

estipulacdo em favor de terceiros, a promessa de fato de terceiro e 0 contrato com pessoa a

declarar.

Segundo Humberto Theodoro Junior:

A nova func¢do social atribuida ao contrato contrap@e-se, principalmente, ao
principio da relatividade — “o qual, numa visio hoje questionada, postula o
isolamento da relacdo contratual, circunscrevendo seus efeitos apenas aos
contratantes. Em contraposi¢cdo a concepg¢do individualista, o principio da
funcdo social serve como fundamento para que se dé relevancia externa ao
créedito, na medida em que propicia uma apreenséo do contrato como fato social,
a respeito do qual os chamados ‘terceiros’, se nio podem manter indiferentes.

O contrato deixa de ser coisa apenas dos contratantes, passando a refletir positiva e
negativamente também em relacdo aos terceiros. Sua eficacia, no tocante as
obrigacdes contratuais, € sempre relativa, mas sua oponibilidade é absoluta, quando
em jogo interesses de terceiros ou da comunidade. E assim que se cumprira o principio
de solidariedade preconizado pela ordem constitucional, cuja observancia toca aos
contratantes, bem como a qualquer pessoa que possa influir nos efeitos da relacdo
contratual ou suportar suas consequéncias. (THEODORO apud NEGREIROS, 2002,
p. 499, grifo nosso)

>Bom exemplo é o art. 8° da Lei de LocagOes que prevé o respeito a relagdo locaticia pelo adquirente do imovel
locado cujo contrato preveja clausula de vigéncia devidamente averbada no Registro de Imdveis. Trata-se de

obrigacdo com eficécia real.
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Por outro lado, eventualmente os direitos reais sujeitam-se a relatividade propria dos
direitos obrigacionais, como se pode deduzir a partir da Sumula 308 do STJ, pela qual “a
hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro, anterior ou posterior a celebracao da

promessa de compra e venda, ndo tem eficicia perante os adquirentes do imével.”

A propriedade funcionalizada ndo € mais vista como uma relagdo de submissdo, mas de
cooperacao; possui forte viés obrigacional e preocupacdo com o interesse de terceiros, como se

V€, por exemplo, na reducdo do prazo da usucapido a luz da funcéo social da posse.

Deve-se mencionar ainda, com Luciano Figueiredo e Roberto Figueiredo (2018), que
ha situacbes reais, como o usufruto, nas quais ha imposicdo de deveres reciprocos entre as

partes, subsistindo relacédo obrigacional.

Em sintese a este entendimento, cita-se a conclusdo de Ruzy e Frank (2011, p. 154), no

sentido de que:

a) A obrigagdo ndo compreende uma relacéo juridica estatica, dotada de um polo ativo
(credor) e outro passivo (devedor), mas sim consubstancia-se em um complexo de
direitos e deveres reciprocos, orientados ao adimplemento e tendentes a cumprir 0s
mandamentos da ordem constitucional. b) N&o existe uma divisdo estanque entre 0s
planos real e obrigacional, a qual pode se revelar uma distingdo artificial; tal divisdo
pode, inclusive, impedir a realizacdo material de diversos direitos, inclusive alguns
assegurados constitucionalmente, como a moradia e um patriménio minimo
personalissimo. ¢) A partir da altima conclusdo, tem-se, também, que uma teoria
sobre os direitos reais que integre em sua estrutura tanto a dimensao real como a
relacional (pertinente a relagcdo com o sujeito passivo universal) ¢ mais adequada,
estruturando a propriedade em dois elementos constituintes: um de natureza
interna — correspondente aos poderes inerentes aquilo que comumente se chama
dominio — e outro de natureza externa — correspondente ao plexo de direitos e
deveres envolvendo o titular do direito e terceiros (sujeito passivo universal).
(Ruzy e Frank, 2011, p. 154)

Apobs de tais consideracdes, retoma-se a tematica da multipropriedade a partir do

conceito de Gustavo Tepedino:

[Trata-se da] relagdo juridica de aproveitamento econdémico de uma coisa mével ou
imdvel, 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.
(TEPEDINO, 1993, p. 1)

A denominacdo indica a pluralidade de direitos de propriedade sobre 0 mesmo objeto.
A compreensdo do instituto passa, portanto, por breve revisao sobre o direito de propriedade.
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Conceitua-se a propriedade em nosso ordenamento a partir de sua previsao legal, no art.
1.228 do Cdodigo Civil, que a define como o “direito de usar, gozar e dispor de uma coisa, bem
como de reavé-la de quem quer que injustamente a possua ou detenha”. (BRASIL, 2002)

Da definigdo extraem-se os dois elementos da propriedade: i) o elemento interno,

relativo ao proprietario, que pode usar, gozar e dispor da coisa segundo seu interesse; ii) 0
elemento externo, relacionado com sua eficacia erga omnes, que consiste no poder de reaver a
coisa de quem quer que injustamente a possua, prerrogativa denominada de direito de sequela.

A propriedade é a relagdo formal entre o dono e a coisa — atribuindo aquele aqualidade
de proprietério e excluindo os demais ndo contemplados pelo titulo — o dominio consiste no
contetido interno da propriedade, como a relacdo material de submissdo direta e imediata da
coisa, por meio do uso, gozo e disposi¢ao:

Assim, consiste 0 dominio na conjuncdo do jus utendi, fruendi e disponiendi, aliado a
possibilidade de deduzir a pretensdo reivindicatéria como tutela jurisdicional do direito de
propriedade.

Para os fins do presente topico € relevante abordar o jus disponiendi, direito de dispor
da coisa, seja alienando-a, gravando-a com énus, consumindo-a, transforma-la ou mesmo
destrui-la. De relevo consignar que esta faculdade abrange também o direito de dividi-la,
quando cdmodo ou possivel — juridicamente ha que se ter em conta limites minimos da

propriedade conforme estabelecido pela legislacdo de parcelamento do solo urbano ou rural.

Vai-se além, para dizer que a dissociacdo entre propriedade e dominio, bem como a
modulacédo voluntaria dos poderes do dominio por ato do proprietario — ou proprietarios — nao
ofende a esséncia do direito de propriedade, mas, ao contrario, é legitima expressao do
desenvolvimento econdmico e social da propria propriedade. E se essa dissociacdo pode ligar-
se a aspectos materiais da coisa, também pode resultar na fragmentacdo do jus utendi no tempo,
como se demonstrara na multipropriedade.

Segundo Farias e Rosenvald, a multipropriedade é direito real contido no bojo do direito
de propriedade que, por ser dotado de plasticidade, pode transitar entre um contetido maximo e

minimo, determinado pela autonomia privada.

Alguns poderiam insinuar que a legislacéo é silente neste particular. Porém, sabemos
que o atributo da taxatividade dos direitos reais ndo lhes insere na redoma da
tipicidade. Assim, é plenamente possivel o exercicio de um espa¢o de autonomia
negocial para que os particulares possam ajustar diferentes contornos ao direito
de propriedade conforme as variagGes e demandas do trafico juridico. Ademais,
no cambio do direito de propriedade para o direito de propriedades, veicula-se a
nocao de que a propriedade ¢ dotada de plasticidade, podendo transitar entre
um conteldo maximo e minimo traduzido este como o essencial para que o
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contetdo do dominio se mantenha com o seu titular. (FARIAS; ROSENVALD,
2015, p. 239, grifo nosso)

Nesse sentido caminha o entendimento do Ministro Jodo Otavio de Noronha, que
proferiu voto-vista divergindo do Ministro Relator e foi acompanhado majoritariamente pelo

restante da Turma Julgadora:

Isso porque, extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais,
a multipropriedade imobiliaria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por
muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade, se ndo for a sua propria
expressdo, como ja vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num
contexto de ndo se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual
diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema de
numerus clausus. (NORONHA, 2016, p. 5, grifo nosso).

Nesse ponto, cumpre expor 0s conceitos de Tepedino conceitos para 0s principios da

taxatividade e tipicidade:

O principio do numerus clausus se refere a exclusividade de competéncia do
legislador para a criacdo de direitos reais, 0s quais, por sua vez, possuem
conteudo tipico, dai resultando um segundo principio, corolario do primeiro, o
da tipicidade dos direitos reais, segundo o qual o estabelecimento de direitos reais
ndo pode contrariar a estruturacdo dos poderes atribuidos ao respectivo titular. Ambos
os principios, tratados indiferentemente pela civilistica brasileira, embora se
apresentam aparentemente coincidentes, diferenciam-se na medida em que o
primeiro diz respeito & fonte do direito real e o segundo a modalidade de seu
exercicio. (TEPEDINO, 1993, p. 82, grifo nosso)

O contetdo da taxatividade traduz a necessidade de edicdo de lei em sentido formal para
a criacdo de um direito real, ao passo que a tipicidade diz respeito as diretrizes para o exercicio
desse direito.

Nesse ponto, questiona-se: ha espaco para a atua¢do da autonomia privada no ambito
dos tipos estabelecidos por lei?

A doutrina sugere que sim. No regime juridico atribuido a cada direito real convivem
preceitos imperativos e dispositivos - estes representam o ambiente propicio para a ingeréncia
das partes a fim de moldar a situacéo juridica real aos seus interesses.

Situacdo digna de destaque é a multipropriedade quando conformada sob o0 mecanismo
condominial, vastamente abordada no terceiro capitulo. Nessa hipotese, atende-se ao principio

do numerus clausus, ja que ha previsdo legal do direito real, mas desatende-se a tipicidade, eis
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que no seio dos contratos que veiculam direitos de multiproprietario ha clausulas de eficacia
duvidosa, como por exemplo a rendncia ao direito de requerer a divisdo e de exercer a
preferéncia na aquisi¢do — que, como visto sdo preceitos imperativos.

Nem sempre o legislador se preocupa com a atividade privada assim desenvolvida,
portanto, cumpre ao Poder Judiciario efetuar o controle, de forma que a atividade econémica se
submeta aos principios constitucionais, fazendo incidir sobre as relagdes de multipropriedade os
valores existenciais e sociais consagrados pela Carta de 88. Esse €, segundo Tepedino, o real
significado do principio da tipicidade, capaz de evitar formas de aproveitamento das coisas
prejudiciais a coletividade. (TEPEDINO, 1993)

A Multipropriedade € um direito de propriedade que incide sobre um objeto demarcado

no espaco e no tempo. Este objeto é a unidade imobilidria em determinado turno anual.

A delimitacdo do objeto do direito parte da andlise funcional dos interesses dos
adquirentes, qual seja, a utilizacdo da coisa por turnos, de modo exclusivo e perpétuo. E
justamente esse interesse juridico que guia a doutrina na busca de uma estrutura formal apta a

viabiliza-lo.

Segundo o autor, os principios do numerus clausus e da tipicidade impedem que a
autonomia privada inove de forma a violar 0s aspectos centrais - normas imperativas -, dos
direitos reais. O campo para a sua atuacdo fica restrito aos aspectos acessorios — normas
dispositivas. Contudo, ndo impedem a individuacdo do objeto do direito de propriedade nos

aspectos temporal e espacial.

Assim, a multipropriedade representa um direito de uso e fruicdo, exclusivo e perpétuo,
sobre uma fracdo espaco-temporal do imovel. Trata-se de unidade autdbnoma, cuja utilizacédo
por turno decorre ndo da imposicdo de limites convencionais aos poderes do titular, mas do seu

préprio objeto, que é delimitado no espaco e no tempo. (TEPEDINO, 1993, p. 88)

A individuacdo da coisa na dimensdo temporal ndo tem o conddo de retirar a sua
materialidade, sendo meramente complementar a identificacdo que se faz no plano espacial. O
bem juridico assim qualificado é objeto de minuciosa descri¢do, nada havendo de peculiar,
salvo a impossibilidade de se visualizar a demarcagéo temporal o que, naturalmente, ndo afasta

a possibilidade de apropriagéo.

Serdo levadas a registro tantas unidades quantas forem as semanas distribuidas entre 0s

multiproprietarios, criando-se matricula propria para cada unidade espago-temporal.
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Nesse sentido, ha previsdo normativa da Corregedoria Geral de Justica do Estado de Séo
Paulo, no item 229.1 do Capitulo XX do Tomo Il das Normas de Servico:

Convem ressaltar ainda, que tramita no Senado Federal o Projeto de Lei n° 54 de 2017,
de autoria do Senador Wilder Morais que dispde sobre a multipropriedade como nova espécie
condominial, distina do condominio em unidades autdnomas, na linha exposta por Farias e

Rosenvald.
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