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RESUMO

Em pleno século XXI, a propriedade continua a ocupar um
lugar central nas rela¢gdes. Novas formas de exploragdo sdo pen-
sadas e praticadas, aperfeicoando e otimizando seu uso, gozo
e fruicdo. Dentre elas esta a multipropriedade imobilidria, por
meio da qual diversos sujeitos compartilham a propriedade de
um bem imoével, dividido em fragdes de tempo, em que cada co-
proprietario exerce, de modo pleno, a titularidade da coisa em
periodos temporais previamente estabelecidos. Com o advento
da Lei n® 13.777/2018, esta, que ja era uma pratica do merca-
do imobilidrio, especialmente no meio hoteleiro, passou a ser
amplamente regulamentada, estimulando o seu uso, razao pela
qual se faz necessario o exame dessas novas regras.
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ABSTRACT

In the 21st century property continues to occupy a central
place in relationships. New forms of exploration are thought and
practiced, perfecting and optimizing their use and enjoyment.
Among them is the time sharing, whereby several subjects share
the property of a real estate, divided in fractions of time, in which
each co-owner fully exercises the ownership of the thing in perio-
ds previously established. With the advent of Law 13777/2018,
which was already a practice of the real estate market, especially
in the hotel industry, became widely regulated, stimulating its
use, which is why it is necessary to examine these new rules.
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1. INTRODUCAO

A propriedade evoluiu ao longo dos tempos em paralelo a
propria evolugao da humanidade e do modo de se pensar a vida
e a sociedade. Em alguns casos, 0os avanc¢os ndao se deram no mes-
mo ritmo, como numa danga bem ensaiada, demonstrando um
descompasso tipico de uma espécie que continua a surpreender,
embora nos consideremos seres racionais. Basta imaginar que
em tempos ndo muito remotos, em que pese ja considerada uma
sociedade livre, a propriedade recaia até mesmo sobre pessoas.
E isso ndo nos periodos mais sombrios da pré-histéria, em que o
homem podia ser visto como uma coisa. Mas, logo ali, na esquina
da histdria, no ainda proximo século XX, tinhamos o exemplo
das mulheres, que eram vistas como incapazes e sob 0 dominio
de seus maridos, cuja liberdade s6 foi conquistada no Brasil com
o Estatuto da Mulher Casada, a Lei n° 4.121/1962. N&o se passa-
ram nem 60 anos.

Em outro campo, como o da propriedade sobre bens pro-
priamente ditos, que é a destinacdo propria dela, também se
viram intiimeras mudancas. Basta pensar que o exercicio do do-
minio, até bem pouco tempo atrés, era inexoravelmente abso-
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luto, de modo que o proprietario podia fazer com a coisa o que
quisesse, sem que houvesse qualquer insurgéncia, e indepen-
dentemente de estar dando a ela, ou ndo, uma funcado social.
Eram outros tempos.

Ao longo dos séculos, o homem inventou e se reinventou,
e deu a propriedade iniimeras destinagdes ou fungdes, tentando
ajusta-la e molda-la as novas realidades e as suas necessidades,
como a ainda estarrecedora, para alguns, propriedade sobre bens
virtuais. Tipicamente voltada a titularidade individual, no exer-
cicio pleno e exclusivo do dominio, também se admite a sua divi-
sdo entre mais de uma pessoa, formando-se um condominio em
que todos os titulares gozam das mesmas faculdades, o que acar-
reta, ndo raras vezes, inimeros problemas praticos e relacionais.

E dentre essas intimeras formas de se exercer coletivamen-
te o dominio, recentemente se positivou, em nosso ordenamento,
a possibilidade de se compartilhar a propriedade de bens imo-
veis no tempo, com o exercicio pleno e exclusivo do direito, nos
limites da fracdo temporal de cada titular, o que se chamou de
multipropriedade imobilidria.

A Lei n° 13.777, publicada no apagar das luzes do ano
de 2018, mais especificamente em seu dia 20 de dezembro, in-
troduziu mais de duas dezenas de artigos no Codigo Civil e
na Lei de Registros Publicos — Lei n° 6.015/73 — visando a re-
gulamentar, de modo minucioso e detalhado, essa forma de
exercicio da propriedade, que ja era, ndo sem alguma dificul-
dade, dada a falta de regulamentacao, utilizada na pratica do
mercado imobilidrio.

Assim, diante da novidade trazida pelo legislador, e de sua
grande densidade social, faz-se necessdria a exploragao do tema,
0 que se pretende fazer neste texto, mediante breves e objetivas
consideracoes.

2. A MULTIPROPRIEDADE

Multipropriedade, em sentido comum e simples, é uma
propriedade compartilhada por um grande nimero de pesso-
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as, correspondendo, pois, a um “supercondominio”, em que um
unico bem ¢é titularizado por diversos sujeitos.

Tem-se, entdo, uma situagao juridica complexa, na medida
em que hd o compartilhamento de um tnico bem por um nu-
mero consideravel de pessoas, o que, do ponto de vista prati-
co, revela uma grande dificuldade, particularmente no exercicio
do dominio pelos individuos, sendo, pois, uma destacada fonte
geradora de conflitos, que eclodem naturalmente da regra geral
aplicavel aos condominios e disposta no art. 1.314 do Cédigo Ci-
vil. Segundo ela, cada condéomino pode exercer todos os direitos
e faculdades sobre a coisa, respeitando-se, por certo, a condigao
de indivisibilidade. Entdo, todo e qualquer condéomino tem o di-
reito pleno sobre o bem?, o que gera, a toda evidéncia, inumeras
disputas e indisposi¢des entre os titulares®.

A situagdo condominial, entdo, é excepcional, e deve ser,
quando possivel, evitada, conclusdo essa que decorre da propria
preferéncia dada ao legislador a titularidade individual sobre as coi-
sas. Isso se revela pelo disposto no art. 1.320 do Cdédigo Civil, que
assegura o direito potestativo de todo e qualquer conddmino exigir
a divisdo da coisa comum, de modo a pOr fim a indivisdo, além da
regra que limita a possibilidade de convencao de indivisdo da coisa
comum pelos conddominos a um prazo ndo superior a 05 anos*.

O que se percebe é que se numa situagdo condominial sim-
ples a possibilidade do surgimento de conflitos é imensuravel,
maior seria em um regime de multipropriedade, de modo que tal
possibilidade levaria, em verdade, ndo um instrumento de paz
social, mas sim de controvérsias e dissabores.

Por sorte, a multipropriedade retratada pelo legislador, e ja
praticada em diversos paises, ndo diz respeito a um simples con-

2 Como observa Marco Aurelio Viana, no condominio a participacdo dos conddminos é qualitativamente
idéntica, na medida em que “o poder é exercido em conjunto, tendo cada um deles o0 mesmo direito, ide-
almente, no todo e em cada uma de suas partes” (VIANA, Marco Aurelio S. Comentdrios ao novo cédigo
civil: dos direitos reais. Arts. 1.225 a 1.510. v. XVI. Coordenador Salvio de Figueiredo Teixeira. 3. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2007. p. 375).

3 Por essa razdo, muitos se referem ao condominio, em tom jocoso, como condemodnio, dados os intimeros
conflitos que as relagdes condominiais geram.

4 Consoante o disposto no § 1° do art. 1.320 do Coédigo Civil, Podem os conddminos acordar que fique indivisa
a coisa comum por prazo ndo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogacio ulterior.
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dominio plurisubjetivo, com uma mera infinidade de sujeitos ti-
tularizando uma coisa comum, podendo dela se utilizar de modo
ilimitado e pleno. A multipropriedade positivada em nosso orde-
namento é, em verdade, uma propriedade limitada, mas ndo quan-
to ao exercicio das faculdades pelos seus titulares, e sim quanto
ao tempo, em que o titular exercera de modo pleno e exclusivo a
propriedade sobre o bem, mas limitando este exercicio a periodos
de tempo preestabelecidos, de uma forma que cada um dos copro-
prietarios, dentro de limites temporais predeterminados, podera
exercer o uso e gozo, de modo pleno e exclusivo, sobre a coisa.

A multipropriedade, na forma como prevista, ndo é um fe-
nOmeno recente, pois ja conhecida e empregada, desde o final da
década de 1960, em paises como Franga, Italia, Portugal e Estados
Unidos, em que ficou conhecida pela expressao que ganhou am-
pla difusdo, o time-sharing’. E embora idealizada para operagdes
imobilidrias, a multipropriedade ndo se limita aos bens imoveis,
admitindo-se, pois, sua aplicagdo também sobre os bens méveis®,
como bem destaca Gustavo Tepedino que, ao conceitué-la, a de-
finiu como “a relagdo juridica de aproveitamento econdmico de
uma coisa moével ou imével, repartida em unidades fixas de tem-
po, de modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno,
utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira perpétua”.

Mas, como dito, foi no meio imobilidrio que a multipro-
priedade se difundiu, de modo a permitir, de maneira mui-
to mais ampla, o acesso e a exploracdo dos bens imdveis, pois
permite um compartilhamento dos custos na aquisi¢ao e manu-
tencdo da coisa, sendo, pois, uma importante ferramenta para o
mercado, sendo essa a razao pela qual, com o advento da Lei n°
13.777 /2018, introduziu-se apenas a figura da multipropriedade
imobilidria, cujo regramento sera examinado a seguir.

5 Nesse sentido, ver TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Saraiva: Sdo Paulo, 1993. p. 01-02.

6 No mesmo sentido, FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: reais. v. 5.
15. ed. Salvador: JusPodivm, 2019. p. 867.

7 TEPEDINO. Op. cit. p. 1.
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3. A LEI N° 13.777/2018 E O CONDOMINIO EM MULTIPRO-
PRIEDADE IMOBILIARIA

A multipropriedade imobilidria ¢ uma espécie de condomi-
nio sobre bens imdveis em que cada condéomino exerce, de modo
exclusivo, as faculdades inerentes a propriedade, mas limitadas
ao periodo de tempo estabelecido no contrato e na escritura re-
gistrada no competente registro de imoveis.

Inspirada, como j4 mencionado, em praticas empregadas
em Franca, Italia, Portugal e, especialmente, nos Estados Unidos,
neste tultimo sob o nome de time sharing, a multipropriedade imo-
bilidria é o compartilhamento da propriedade no tempo, em que
se compartilha o dominio do bem imoével em fracdes de tempo,
correspondente a fragdo ideal titularizada por cada coproprietario.

Aideia que permeia a multipropriedade é a otimizagao dos
custos e despesas, tanto na aquisi¢do, quanto na manutencao de
bens de elevado valor®, como se deu, a titulo de exemplo, nos
EUA, em que o emprego dessa modalidade peculiar de copro-
priedade se difundiu na aquisi¢do de casas de férias. Através
dessa prética, fica ao alcance de um maior nimero de pessoas
a compra de um imoével proprio, o que também fomenta e es-
timula as negociagdes imobilidrias. Prova disso é o fato de que
a multipropriedade se tornou uma poderosa ferramenta no en-
frentamento da grave crise do mercado imobilidrio europeu na
década de 1970, cujo sucesso fez essa modalidade condominial
se expandir para a aquisi¢cao de bens moveis como embarcagoes,
computadores e joias’.

No Brasil, as operagdes de multipropriedade tém inicio na
década de 1980 e voltavam-se, fundamentalmente, ao mercado
imobilidrio hoteleiro sob duas praticas: os apart-hotéis e a mul-
tipropriedade hoteleira, em que o interessado adquiria fra¢des
ideais do apart-hotel ou hotel que asseguravam o uso exclusivo

8 Como observam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, destacando as vantagens da multipro-
priedade imobiliaria, “Além de democratizar o acesso a bens, beneficiando pessoas que ndo teriam meios
econdmicos ou interesse em adquirir e assumir a manutencdo integral de um imével para fins de lazer,
a venda de cotas de um condominio multiproprietdrio auxilia a reduzir a ociosidade em sua ocupagao,
gerando mais empregos e renda”. FARIAS; ROSENVALD. Op. cit. p. 870.

9 Cf. TEPEDINO. Op. cit. p. 2.
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dos apartamentos por periodos de 07 dias no ano, de modo que
cada unidade era fracionada em 52 periodos — que correspon-
dem ao nimero maximo de semanas do ano™.

Sob esta formula, os titulares se tornavam conddminos da
integralidade do empreendimento, e ndo de unidades autono-
mas, correspondendo a fragoes ideais do terreno, e por intermé-
dio de um pacto adjeto denominado de escritura de convencgao
e regulamento, integrado por um calenddrio, cada conddmino
tinha assegurado o direito de utilizacao exclusiva de cada apar-
tamento em determinada semana'.

A Lein®13.777/2018 veio para positivar essa pratica, a qual
nao se limita, contudo, ao mercado hoteleiro, buscando sanar as
inimeras controvérsias e dificuldades que sempre se apresenta-
ram, especialmente pela falta de regulamentacao legal.

A auseéncia de lei empurrava a estruturacao da multipro-
priedade para o condominio voluntédrio, que a toda evidéncia
ndo é capaz de dar seguranca juridica a essa relacao. Isso por-
que, como ja vimos, o condominio ordindrio se estrutura, em
sua esséncia, na divisibilidade da coisa e em uma destinacao
provisoria, pois o Codigo Civil prevé expressamente que o con-
domino pode, a qualquer tempo, reclamar a divisdao do bem,
e que os coproprietarios, embora possam convencionar a sua
indivisibilidade, devem fazé-lo pelo prazo maximo de 05 anos,
admitindo, contudo, sua prorrogagao, o que sempre dependerd
do consenso de todos. Entdo, a indivisibilidade do condominio
voluntdrio é precaria, pois depende que todos os conddminos
tenham o mesmo interesse, o que, por certo, € dificil de ocorrer
na multipropriedade.

Nessa, é comum que os condominos tenham interesses
dispares, desde a exploragdo do imével com carater econdmi-
co, para fins meramente especulativos, até o uso familiar. Desse
modo, bastaria que um dos condéminos ndo tivesse mais inte-
resse na manutencdo da relagdo condominial para que tudo fosse
por agua abaixo.

10 Cf. TEPEDINO. Op. cit. p. 43.
11 Cf. TEPEDINO. Op. cit. p. 43.
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Por essa razao, em boa hora positivou o legislador essa mo-
dalidade especial de condominio, pacificando, desse modo, int-
meros conflitos, trazendo mais clareza e seguranca para aque-
les que desejam se associar a outros nessa relagdo condominial,
cujas regras passaremos a examinar.

3.1. A natureza condominial da multipropriedade imobilidria

O primeiro aspecto relevante a ser enfrentado é o da natu-
reza juridica da multipropriedade imobilidria. Como vimos an-
teriormente, a auséncia de regulamentacdo legal colocava a mul-
tipropriedade no regime do condominio ordinario, solugdo esta
que nao foi amparada pelo legislador, o que nos parece acertado.
Isso porque, ao contrario do condominio ordinério, na multipro-
priedade o coproprietario ndo titulariza uma fragao ideal ou um
quinhdo, mas sim uma fracao de tempo'?, como expressamente
dispde o art. 1.358-C do Cdédigo Civil, segundo o qual a “Mul-
tipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracdo de
tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclu-
sividade, da totalidade do imével, a ser exercida pelos proprie-
tarios de forma alternada”. Assim, o compartilhamento da pro-
priedade se da ndo pela divisdo do bem em partes ou quinhdes,
mas sim em periodos temporais.

Do mesmo modo, assim como ndo ocorria antes da regu-
lamentacdo legal, também ndo € possivel falar na adogdo da es-
trutura de um condominio edilicio, na medida em que ndo ha
unidades autdnomas, como leciona Gustavo Tepedino, ao afir-
mar que “Do ponto de vista juridico, ndo obstante a aparéncia de
condominio especial, pela mencdo a apartamentos, fisicamente
considerados, nao ha a constituicdo de unidades autdbnomas, in-
vocando o contrato normas tipicas do condominio ordinario”".

12 Nesse sentido, afirmam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald que “A topografia ajustada
para a multipropriedade é pertinente, pois essa forma de copropriedade assemelha-se a um condominio,
em que vdrios proprietarios compartilham custos de aquisi¢do e manutencdo do imével. No entanto, ao
invés de uma fracdo ideal, cada multiproprietario titulariza uma unidade periédica e temporalmente
podera desfrutd-la com exclusividade, seja um imoével urbano ou rural”. FARIAS; ROSENVALD. Op.
cit. p. 869-870.

13 TEPEDINO. Op. cit. p. 44.
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De fato, a peculiaridade dessa copropriedade ndo autori-
za sua inser¢do, de modo absoluto, sob 0 manto do regime dos
condominios edilicios, na medida em que ndo necessariamente
se terd uma estrutura formada entre partes comuns e unidades
autonomas. Por essa razdo, o legislador acertadamente caracte-
rizou a multipropriedade como uma forma particular de condo-
minio, nominando-a, no Capitulo VII-A do Titulo III do Livro III
do Cdédigo Civil, atinente ao Direito das Coisas, de Condominio
em Multipropriedade.

A prova de que a multipropriedade imobilidria ndo se ca-
racteriza, necessariamente, como condominio edilicio é a dispo-
sicdo da Secdo VI do referido Capitulo VII-A, que traz as Dispo-
sigoes Especificas Relativas as Unidades Autonomas de Condominios
Edilicios. Na referida Secdo, e mais particularmente no artigo que
a inaugura, qual seja, 0 1.358-O, prevé-se expressamente que “O
condominio edilicio podera adotar o regime de multiproprieda-
de em parte ou na totalidade de suas unidades autobnomas”.

Portanto, se o condominio edilicio podera se estruturar
sob o regime da multipropriedade imobilidria, é porque nao
necessariamente o serd, pelo que ndo se pode concluir de outra
forma que ndo seja a da ndo identidade entre essas duas espé-
cies condominiais'.

Sem prejuizo, dispOe o art. 1.358-B do Codigo Civil que a
multipropriedade se regerd, de modo supletivo e subsidiario, pe-
las demais disposi¢des do Cddigo e pelas disposi¢Oes da Lei n°
4.591/1964 — a Lei de Condominios — e da Lei n° 8.078/90. Com
efeito, admite-se a aplicacdo ao condominio em multiproprieda-
de, mas sempre de modo supletivo e subsididrio, naquilo que
ndo conflitar com as disposi¢oes do Codigo Civil, a lei que rege
os condominios edilicios, a demonstrar que, embora nao sejam

14 Em sentido contrério, afirma o Professor e Desembargador do Tribunal de Justica do Estado do Rio de
Janeiro, Marco Aurélio Bezerra de Melo, que “De fato, a relagdo de direitos e deveres que vigora entre os
conddminos assemelha-se ao condominio edilicio tradicional, conforme reconhece o Enunciado n® 89 da I
Jornada de Direito Civil ao prescrever que ‘o disposto nos arts. 1.331 a 1.358 do novo Cédigo Civil aplica-
-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade
imobiliaria e clubes de campo’”. MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito civil: coisas. 3. ed. rev. e atual.
Coordenacdo: J. M. Leoni Lopes de Oliveira e Marco Aurélio Bezerra de Melo. Rio de Janeiro: Forense,
2019. p. 291.
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sindnimos, sdo institutos assemelhados, a admitir o compartilha-
mento de regras.

Do mesmo modo, admite-se a aplicacao do Codigo de
Defesa do Consumidor, o que ocorrerd, muito particularmente,
quando houver relacao de consumo entre os conddéminos e o ad-
ministrador do condominio ou a pessoa juridica operadora do
regime de pool, que examinaremos adiante®™.

Disso se conclui que a multipropriedade é uma nova espé-
cie condominial, diversa das anteriormente conhecidas, em que
o direito de propriedade é exercido de modo limitado, partilhado
no tempo entre os diversos coproprietarios. A fracdo titularizada
por cada um dos conddminos da o direito de uso exclusivo da
coisa por periodos determinados de tempo proporcionalmente
aquela fracao, de modo que o exercicio do direito de propriedade
jamais se dard de modo simultaneo, o que, ao contrario, € possi-
vel de ocorrer, por exemplo, entre conddminos ordinérios.

3.2. A estrutura juridica e o regime da multipropriedade imo-
biliaria

A forma como se estrutura a multipropriedade imobilia-
ria e o regime da relacdo travada entre os multiproprietarios sao
explicitados de modo detalhado pelo Cédigo Civil, dispondo

desde a instituicdo dessa espécie condominial, até os direitos e
obrigacdes dos condominos pormenorizadamente.

3.2.1. Instituicdo do condominio em multipropriedade e o
exercicio do direito pelos multiproprietarios

Primeiro, e de suma importancia, € como se da a institui-
¢ao do condominio em multipropriedade. Esta se dara através
de uma Convengao ou outro instrumento de institui¢cao', por ato
entre vivos ou por testamento, devendo conter os requisitos do

15 Cf. FARIAS; ROSENVALD. Op. cit. p. 869.

16 Na forma do art. 1.358-H do Cédigo Civil, “O instrumento de institui¢do da multipropriedade ou a
convengao de condominio em multipropriedade podera estabelecer o limite méximo de fragdes de tempo
no mesmo imoével que poderdo ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica”.
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art. 1.358-G", e que devera ser registrado no competente registro
de imoveis.

O documento de institui¢do deve prever ainda, obrigato-
riamente, a duragdo dos periodos correspondentes a cada fragdo
de tempo, como se extrai do disposto no art. 1.358-F do Codigo
Civil, podendo ainda estabelecer o limite maximo de fra¢Oes de
tempo do mesmo imovel que poderao ser titularizadas pela mes-
ma pessoa natural ou juridica.

Tais disposi¢des sdo de extrema necessidade, pois, como
visto anteriormente, o art. 1.358-C define o instituto prevendo
que no regime da multipropriedade cada condomino é titular
de uma fracdo de tempo, a qual deve, por certo, estar previa-
mente estabelecida e registrada individualmente, conforme pre-
vé 0 § 10° do art. 176 da Lei n°® 6.015/73, acrescido pela Lei n°
13.777/2018.

Esse detalhe é de grande relevancia, pois o titular da fracao
de tempo a tera de modo individualizado, com matricula pro-
pria, como se uma unidade autbnoma fosse, inclusive podendo
aliena-la a terceiros, independentemente da titularidade de ou-
tras fragcdes por outros condominos.

Por ter matricula individualizada, a fracdo de tempo tam-
bém podera ter inscri¢do imobilidria individualizada pelos Mu-
nicipios, como se vé do § 11° do art. 176 da Lei n° 6.015/73, a
fim de que possa ser instituido, individualmente, o IPTU para
cada unidade temporal, facilitando a cobranga e eventual inscri-
¢do em divida ativa e execugdo por inadimplemento. Caso nao
existisse tal possibilidade, o IPTU incidiria sobre todo o imovel,
sem o fracionamento temporal da titularidade, de modo que o
ndo pagamento do tributo obrigaria a cobranca em face de todos

17 Segundo o art. 1.358-G do Cédigo Civil, além das clausulas que os multiproprietarios decidirem estipu-
lar, a convengao determinara (i) os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de
instalagdes, equipamentos e mobilidrio do imével, de manutengdo ordindria e extraordindria, de conserva-
¢do e limpeza e de pagamento da contribui¢do condominial; (ii) o niimero méaximo de pessoas que podem
ocupar simultaneamente o imével no periodo correspondente a cada fragdo de tempo; (iii) as regras de
acesso do administrador condominial ao imével para cumprimento do dever de manutengao, conservacao
e limpeza; (iv) a criagdo de fundo de reserva para reposi¢do e manutenc¢do dos equipamentos, instalagoes e
mobiliario; (v) o regime aplicavel em caso de perda ou destruicao parcial ou total do imével, inclusive para
efeitos de participagdo no risco ou no valor do seguro, da indenizagao ou da parte restante; e (vi) as multas
aplicaveis ao multiproprietario nas hip6teses de descumprimento de deveres.
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os conddminos. Vé-se, portanto, que tal previsdo é medida de
salutar importancia para a efetividade e o sucesso do regime da
multipropriedade, inclusive para fins fazendarios.

Ainda no tocante a andlise da fracdo de tempo, ela é, nos
termos do art. 1.358-E do Codigo Civil, indivisivel, de modo que
o seu titular ndo pode parcela-la, dividindo-a em periodos de
tempo inferiores aquele disposto no instrumento de institui¢do
do condominio, que deve estar registrado no respectivo registro
de imoveis. Entdo, fixado o periodo de tempo na convencdo do
condominio ou no instrumento de constitui¢do, ndo podera o ti-
tular dividi-lo de outra forma.

Sem prejuizo, dispoe o § 1° do art. 1.358-E que cada fracgao
de tempo ndo poderd ser inferior a um periodo de 07 (sete) dias,
nos quais podera ser exercido o direito de propriedade pelo titu-
lar de modo seguido ou intercalado, ou seja, 07 dias corridos ou
intercalados. Isso significa que o periodo minimo a ser titulariza-
do é de 07 dias, mas ndo necessariamente o seu exercicio, que po-
derd se dar de modo intercalado, em periodos inferiores aquele.

Da referida regra se infere que o imoével objeto da multipro-
priedade ndo podera ser dividido em fra¢oes de tempo superio-
res a 52 (cinquenta e duas), pois este € o nimero de semanas que
existe em 01 ano, e a fracdo de tempo devera ser de, no minimo,
07 dias. Cada imoével, portanto, poderé ser fracionado em, no mé-
ximo, 52 fra¢des de 07 dias, perfazendo os 365 dias do ano. Por
outro turno, nada impede que o bem seja dividido em frac¢des de
tempo superiores a 07 dias, como, por exemplo, 36 fragdes de 10
dias, de modo que cada titular terd o direito de usufruir, seguida
ou intercaladamente, o direito por 10 dias no ano.

Ainda quanto ao exercicio, e consoante o disposto nos inci-
sos I e Il do § 1° do art. 1.358-E, este podera se dar de modo fixo
e determinado, flutuante e misto. Na primeira hipotese, o titular
ird usufruir o bem no mesmo periodo, todos os anos, como, por
exemplo, na segunda semana do més do maio. Quando flutuan-
te, 0 uso e gozo da propriedade nao sera determinado por peri-
odos fixos e predeterminados, variando anualmente, de modo
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que cada titular exercerd o seu direito em periodos que variarao
de ano para ano. Sem prejuizo, a regra de flutuagao, que deve-
rd estar preestabelecida, deve observar critérios objetivos e res-
peitard a isonomia, impedindo que determinados conddminos
sejam beneficiados propositadamente, como, por exemplo, em
eventual disposi¢do que preveja que um determinado condomi-
no seja sempre agraciado com o direito de uso do bem em um
ano no Natal e no outro no Réveillon, sucessivamente. Ja o ulti-
mo regime, o misto, combinam-se os dois anteriores.

Por fim, prevé o art. 1.358-N que o instrumento de institui-
¢ao podera reservar uma determinada fracdo de tempo que ndo
serd objeto de uso e gozo pelos condominos, destinando-se tal
periodo a realizacdo de reparos no imovel e em suas instalagoes,
equipamentos e mobilidrios, que forem indispensaveis ao exerci-
cio normal do direito de multipropriedade.

O exercicio dessa fragdo de tempo para reparos poderd, nos
termos do § 1° do referido dispositivo, ser atribuido ao préprio
instituidor da multipropriedade, a quem sera incumbida a reali-
zacdo dos reparos, ou aos multiproprietdrios proporcionalmente
as suas respectivas fragoes.

3.2.2. Direitos e obrigac6es dos multiproprietarios

Outra questdo de grande importancia em uma analise en-
volvendo o regime da multipropriedade imobilidria é a dos di-
reitos e obrigagdes dos multiproprietarios. A Lei n° 13.777 /2018
reservou dois extensos dispositivos para o tratamento da maté-
ria, fazendo inserir no Cédigo Civil os artigos 1.358-1 e 1.358-],
cada um deles com diversos incisos, enumerando exemplificati-
vamente esses direitos e obrigagoes.

Um primeiro aspecto a ser examinado é exatamente o da
natureza desse rol: é ele taxativo ou exemplificativo? Como ja
adiantamos, o rol dos direitos e obrigacdes dos multiproprieta-
rios é exemplificativo, isso porque tanto o art. 1.358-1 quanto o
art. 1.358-] preveem expressamente que sao direitos e obrigacdes
dos multiproprietarios os enumerados na lei, além daqueles pre-
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vistos no instrumento de instituicdo e na convencio do condominio em
multipropriedade. Assim, sem prejuizo daqueles expressamente
previstos na lei, poderao as partes, no instrumento de instituicdo,
estabelecer outros direitos e obrigagdes.

Cumpre observar que esses direitos e obrigacoes alcancam
também os promitentes compradores e os cessionarios dos direi-
tos relativos a cada fragcdo de tempo, uma vez que o art. 1.358-
K do Coédigo Civil prevé expressamente que aqueles sujeitos se
equiparam aos multiproprietarios para fins da observancia dos
direitos e obrigacdes.

No que toca aos direitos, prevé o art. 1.358-1 CC que sdo,
basicamente, 04: (i) usar e gozar, durante o periodo correspon-
dente a sua fracdo de tempo, do imovel e de suas instalagdes,
equipamentos e mobilidrio; (ii) ceder a fracdo de tempo em lo-
cagao ou comodato; (iii) alienar a fracdo de tempo, por ato entre
vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou
onera-la, devendo a alienagdo e a qualificagdo do sucessor, ou a
oneragao, ser informadas ao administrador; (iv) participar e vo-
tar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou procu-
rador, desde que esteja quite com as obriga¢des condominiais,
em assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o
voto do multiproprietario correspondera a quota de sua fracdo
de tempo no imovel, e em assembleia geral do condominio edili-
cio, quando for o caso, e 0 voto do multiproprietario correspon-
derd a quota de sua fracao de tempo em relagdo a quota de poder
politico atribuido a unidade autbnoma na respectiva convengao
de condominio edilicio.

Sobre os direitos, algumas observagdes devem ser feitas.

Primeiro, no que toca ao uso e gozo da coisa, este se dara
de modo pleno, por cada multiproprietario, apenas no periodo
correspondente a fragao de tempo por ele titularizada. E possivel
perceber, pois, que no condominio em multipropriedade hd uma
nitida diferenca entre o condominio ordindrio, em que todos tém
o direito de uso pleno da coisa, a0 mesmo tempo, observado, por
certo, o direito dos demais de também exercé-lo.
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A segunda observacgdo diz respeito a cessao da fragao de
tempo em locacao ou comodato. Tal direito assegura ao titular
a possibilidade de ceder temporariamente a posse do bem imo-
vel a terceiro, de modo oneroso ou gratuito, pelo periodo de
tempo titularizado pelo multiproprietario, de modo que pode
ele explorar economicamente a coisa, mediante locagao, ou be-
neficiar terceiros com a possibilidade de uso gratuito da coisa,
no caso de comodato.

Terceiro aspecto a ser observado diz respeito a alienacao
da fragdo de tempo. Como cada fragdo tem autonomia, mediante
registro e matricula propria, pode o seu titular cedé-la definitiva-
mente a terceiro mediante negocio translativo, como a compra e
venda ou a doacao.

Diante da existéncia de uma multipropriedade, com a possi-
bilidade de subsistir dezenas de condominos, a lei facilitou o regi-
me da alienagdo. Primeiro, ndo ha davida de que o modo de trans-
feréncia da propriedade se dara pelo registro, por se tratar de um
bem imovel. Por isso, dispde o art. 1.358-L que a transferéncia e a
producdo de efeitos perante terceiros se dara na forma da lei civil.

Sem prejuizo, tal alienacdo independe de autorizagao ou
cientificacdo dos demais conddminos, inclusive nao existindo
direito de preferéncia, salvo se o proprio instrumento de insti-
tuicdo ou a convengdo assim dispuserem. Evita-se, com tal dis-
posi¢do, um irreal concurso de interessados, que poderia levar,
inclusive, a uma inviabilizacao da celebragdo do negocio trans-
lativo pelo titular.

Ja quanto aos deveres, o legislador se estendeu e previu 09
hipéteses. Sdo elas: pagar a contribui¢do condominial do condo-
minio em multipropriedade e, quando for o caso, do condominio
edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial, do
imodvel, das areas comuns ou das respectivas instala¢des, equipa-
mentos e mobilidrio; responder por danos causados ao imoével, as
instalacOes, aos equipamentos e ao mobilidrio por si, por qualquer
de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas
por ele autorizadas; comunicar imediatamente ao administrador
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os defeitos, avarias e vicios no imével dos quais tiver ciéncia du-
rante a utilizacao; nao modificar, alterar ou substituir o mobilidrio,
os equipamentos e as instalagoes do imdvel; manter o imével em
estado de conservacdo e limpeza condizente com os fins a que se
destina e com a natureza da respectiva construgdo; usar o imoével,
bem como suas instalagdes, equipamentos e mobilidrio, conforme
seu destino e natureza; usar o imodvel exclusivamente durante o
periodo correspondente a sua fragdo de tempo; desocupar o imo-
vel, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de
institui¢do ou na convengao de condominio em multipropriedade,
sob pena de multa diaria, conforme convencionado no instrumen-
to pertinente; permitir a realizagao de obras ou reparos urgentes.

Assim como fizemos quando da andlise dos direitos, algu-
mas consideragdes precisam ser feitas quanto aos deveres.

A primeira delas diz respeito aos deveres de responder pe-
los danos causados ao imovel, as instalagdes, aos equipamentos
e ao mobilidrio, e de nao modificar, alterar ou substituir o mobi-
liario, os equipamentos e as instala¢des do imoével.

Consoante o disposto no art. 1.358-D do Codigo Civil, o im6-
vel objeto da multipropriedade é indivisivel, ndo se sujeitando a
acdo de divisdo ou de extincao de condominio, e inclui as instala-
¢Oes, os equipamentos e o mobilidrio destinados a seu uso e gozo.

De tal previsao se infere que as instalagdes, os equipamen-
tos e os mobilidrios integram o condominio em multiproprieda-
de, ou seja, sdo de dominio de todos os multiproprietarios, com-
pondo um verdadeiro conjunto indivisivel de bens, pelo que ndo
podem, por exemplo, ser modificados ou alienados por nenhum
dos titulares, exceto se houver a anuéncia de todos os demais.

Essa afirmacdao se comprova pelo disposto no § 2° do art.
1.358-] do Coédigo Civil, o qual prevé que a responsabilidade pe-
las despesas referentes a reparos no imével, bem como suas ins-
talacOes, equipamentos e mobilidrios é de todos os condéminos,
quando disser respeito ao uso normal da coisa e do desgaste na-
tural desta, e sera de exclusividade do multiproprietario quando
o dano decorrer do uso anormal do bem por este.
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A segunda consideracdo € correlata ao direito de usar e
gozar a coisa apenas no periodo de tempo da fragdo titulariza-
da. Sendo um direito do conddomino, é também um dever, ou
seja, ele s6 pode exercer essas faculdades, com exclusividade e
de modo pleno, durante a fracdo de tempo de sua propriedade.
Por isso, igualmente prevé o legislador que o multiproprietario
tem o dever de desocupar o imével, impreterivelmente, até o dia
e hora fixados no instrumento de instituicdo ou na convengao de
condominio em multipropriedade.

Ultima consideracdo quanto aos deveres diz respeito as con-
sequéncias pela sua ndo observancia. Segundo o disposto no § 1°
do art. 1.358-], o descumprimento dos deveres sujeitard o multi-
proprietario a pena de multa, a qual serd progressiva no caso de
descumprimento reiterado, reiteracdo essa que também podera
acarretar a perda temporéria do direito a utilizagdo do imével.

Veja-se que o legislador estabeleceu graves sangdes, parti-
cularmente ao conddmino antissocial, que reiteradamente des-
cumpre os seus deveres, podendo ensejar, inclusive, a supressao
temporéria do direito a utilizagdo do imével.

Sobre essa puni¢dao, debates surgirdo acerca da possibili-
dade de expulsio desse conddomino, ou seja, da perda definitiva
da propriedade pelo descumprimento reiterado dos deveres, tal
qual como ocorre na discutida questdo da possibilidade de ex-
pulsdo do condémino antissocial nos condominios edilicios.

No ambito dos condominios edilicios, a jurisprudéncia, parti-
cularmente do STJ*, tem caminhado no sentido da impossibilidade
de expulsdo e consequente perda da propriedade pelo condomino
antissocial, ante a auséncia de previsdo legal. Pensamos que tal ra-
ciocinio deve ser aplicado ao condominio em multipropriedade,
particularmente porque, sendo uma lei recente, editada muito ap6s
a instauragdao dessa controvérsia, o siléncio do legislador quanto a
essa medida drastica ndo se revela um mero esquecimento, mas sim
um siléncio eloquente, no sentido de nao admitir essa sangao.

18 Nesse sentido ver o AREsp 1.296.887 - SP. Rel. Ministro Lazaro Guimaréaes (Des. convocado do TRF-5).
DJ 29/06/2018.
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3.2.3. Administracao da multipropriedade

O condominio é um ente despersonalizado, reconhecendo-
-se a sua legitimidade apenas na tutela dos interesses coletivos,
quais sejam, os interesses dos conddminos lato sensu. Por questdes
de ordem pratica, confere-se ao condominio legitimidade para a
defesa dos interesses comuns, evitando-se que todos os conddmi-
nos tenham que conjuntamente buscar a tutela destes. Nesse sen-
tido, o condominio ndo é um representante dos condéminos, ndo
podendo substitui-los na defesa dos seus interesses individuais®.

Se assim 0 é, a coletividade dos conddminos — o condominio
— necessita de um representante e gestor, alguém que administre
e gerencie os interesses envolvidos, coordenando o uso e gozo do
imovel e, consequentemente, das fracdes de tempo. Tal funcdo,
nos termos do art. 1.358-M do Cdodigo Civil, é exercida pelo admi-
nistrador, que é a pessoa indicada no instrumento de institui¢ao
ou na Convengao do condominio para esse fim. No caso de falta
de indicacdo formal nesses documentos, a nomeacdao do adminis-
trador competird a assembleia geral dos conddminos.

Em que pese, na estrutura do nosso ordenamento, a fungao
de administrador ser comumente atribuida as pessoas naturais,
o administrador do condominio em multipropriedade pode os-
tentar a natureza de pessoa juridica, ndo havendo impedimento
legal para tal®, a permitir que uma pessoa juridica especializada,
com profissionais habilitados, exerca a fungao.

Competira ao administrador, sem prejuizo de outras atri-
buig¢des previstas no ato de instituicdo do condominio, a coorde-
nacao da utilizagao do imovel pelos multiproprietarios; a deter-
minagdo dos periodos a serem utilizados pelos conddminos no
caso de se adotar sistema flutuante ou misto; a manutencao, con-
servagao e limpeza do imével; troca ou substitui¢des de instala-
¢Oes, equipamentos e mobilidrios; elaboracdo do orcamento anu-
al; a cobranca dos conddéminos das cotas de custeio do imével; e
o pagamento das despesas comuns com os fundos arrecadados.

19 Nesse sentido, ver, exemplificativamente, o REsp 1.177.862 — R]. Rel. Ministra Nancy Andrighi. Terceira
Turma. DJe 01/08/2011.

20 Assim sustentam Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald. FARIAS; ROSENVALD. Op. cit. p. 875-876.
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3.3. Condominio edilicio em multipropriedade

Como explicitado anteriormente, o condominio em multi-
propriedade ndo se caracteriza, necessariamente, como um con-
dominio edilicio. Muito pelo contrario, a sua instituicao depen-
derd de previsdo expressa em convengao, assim como podera ser
estabelecida proibicdo para a adogdo do regime multiproprieta-
rio, como preveé o art. 1.358-U CC.

A constitui¢do, entdo, de um regime de multipropriedade
em condominios edilicios é facultativa, de modo que podera ser
adotada, inclusive, apenas em parte do condominio, como dis-
poOe o art. 1.358-O do Cdédigo Civil, o qual prevé que “o condo-
minio edilicio poderd adotar o regime de multipropriedade em
parte ou na totalidade de suas unidades autobnomas”.

A regulamentacgdo do regime multiproprietario nos condo-
minios edilicios vem ao encontro das necessidades do mercado,
especialmente nos regimes de pool hoteleiro ou de locagdo, visan-
do a atender aos anseios dos investidores, que adquirem cotas
desses empreendimentos em busca do retorno decorrente da ex-
ploragdo econdmica das unidades imobilidrias.

No caso de condominios residenciais, em que pese ser plena-
mente possivel a institui¢do da multipropriedade, especialmente
em locais de veraneio, o regime encontrara mais resisténcia, dado
o risco de aumento dos conflitos ja comuns nos condominios edi-
licios em razdo da grande rotatividade de condéminos nas unida-
des, potencializando as controvérsias entre os individuos.

Sem prejuizo, a Lei n® 13.777/2018 explicitou minuciosa-
mente as regras atinentes a estrutura da multipropriedade nos
condominios edilicios, visando a trazer maior seguranca e esta-
bilidade ao regime, o que se mostra louvavel, merecendo, entdo,
um exame a parte.

3.3.1. A institui¢do do condominio edilicio em multipropriedade

Na secdo inaugural das disposi¢Oes especificas relativas a
multipropriedade em unidades autdbnomas de condominios edi-
licios, o Cédigo Civil tratou da forma de sua instituigdo. Segundo
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o disposto no art. 1.358-O, o condominio edilicio podera adotar o
regime da multipropriedade mediante previsdo no instrumento
de institui¢do — a Convencao — ou por deliberacdo da maioria
absoluta dos conddminos.

Por certo, até por questdes préticas, a forma mais comum
de instituicdo do regime nos condominios edilicios sera a Con-
vencdo, a qual, consoante previsdo do pardgrafo tnico do art.
1.358-O do Coédigo Civil, sera de iniciativa e de responsabilidade
do proprietario do terreno, do promitente comprador ou cessio-
nario ou promitente cessionario deste, o construtor ou o corretor
de imoveis, e o ente da Federagdo imitido na posse do imével no
caso de desapropriagdo, tudo na forma do art. 31, a, b e c da Lei
n° 4.591/1964.

A estes, entdo, competira elaborar o instrumento, o qual
devera conter, necessariamente, além das disposi¢Oes inerentes
a toda e qualquer Convengao, previstas no art. 1.332 e 1.334 do
Coédigo Civil, e as disposi¢oes comuns a todas as convengdes em
multipropriedade previstas no art. 1.358-G, também (i) a identi-
ficacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no
caso de empreendimentos mistos; (ii) a indicacao da duragao das
fracdes de tempo de cada unidade autébnoma sujeita ao regime
da multipropriedade; (iii) a forma de rateio, entre os multipro-
prietarios de uma mesma unidade autonoma, das contribuig¢oes
condominiais relativas a unidade, que, salvo se disciplinada de
forma diversa no instrumento de instituicdo ou na convencao de
condominio em multipropriedade, serd proporcional a fracdo de
tempo de cada multiproprietério; (iv) a especificacdo das despe-
sas ordindrias, cujo custeio sera obrigatorio, independentemen-
te do uso e gozo do imovel e das areas comuns; (v) os 6rgdos
de administracdo da multipropriedade; (vi) a indicagdo, se for
o caso, de que o empreendimento conta com sistema de admi-
nistracdo de intercambio, na forma prevista no § 2° do art. 23
da Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008, seja do periodo de
fruicdao da fracdo de tempo, seja do local de fruicdo, caso em que
a responsabilidade e as obrigacdes da companhia de intercam-
bio limitam-se ao contido na documentacao de sua contratacao;
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(vii) a competéncia para a imposicao de sangOes e o respectivo
procedimento, especialmente nos casos de mora no cumprimen-
to das obrigacOes de custeio e nos casos de descumprimento da
obrigacdo de desocupar o imovel até o dia e hora previstos; (viii)
o quérum exigido para a deliberagcdo de adjudicagdo da fracgao
de tempo na hipétese de inadimplemento do respectivo multi-
proprietario; e (ix) o quérum exigido para a deliberacdo de alie-
nacao, pelo condominio edilicio, da fragdo de tempo adjudicada
em virtude do inadimplemento do respectivo multiproprietario.

Dentre tais previsdes, de suma importancia é aquela que
versa sobre as despesas, cujo custeio é obrigatorio pelos condo-
minos multiproprietéarios. E inerente a toda relagio de proprie-
dade, e isso ndo é diferente nos regimes condominiais, que os
proprietarios arquem com as despesas associadas ao bem, inclu-
sive as extraordindrias, as quais comumente se referem a gastos
que se incorporam a propria coisa.

A importancia de tal previsdao decorre das consequéncias
do inadimplemento, as quais sdao drasticas no caso da multipro-
priedade em condominio edilicio. Segundo a redagdo do art.
1.358-5, no caso de ndo pagamento das despesas ordindrias ou
extraordindrias pelo multiproprietdrio, podera o condominio
adjudicar a sua fracdo de tempo, em conformidade com o dis-
posto no Cédigo de Processo Civil. Da-se, entdo, a faculdade de
o condominio tomar para si a fracdo do devedor, medida essa
extrema, levando-se em consideragdo o direito de propriedade
por ele titularizado.

Mais gravosas ainda sao as consequéncias do inadimple-
mento quando o imével integrar o regime de pool hoteleiro ou
pool de locacao. Nesse sistema, transfere-se a administracao e ex-
ploracdo das unidades imobilidrias para uma administradora, a
qual prestara aos hospedes e clientes os servigos de hospedagem
por intermédio das unidades e partes comuns de propriedade
dos conddminos.

Geralmente constituido sob a forma de uma sociedade em
conta de participagdo, em que o sécio ostensivo é a administrado-
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ra e os sOcios participantes/ocultos sdo os proprietarios do imo6-
vel, o pool hoteleiro otimiza a geragao de lucros e receitas dos bens
de propriedade dos condominos, mediante a exploracdo destes
por uma pessoa juridica especializada no ramo. Os lucros auferi-
dos com essa exploragao sdo partilhados entre os titulares, inde-
pendentemente da efetiva ocupagao individual de cada unidade
autbnoma, sendo a administradora remunerada pelo seu servigo.

Instituido o pool, havendo inadimplemento do multipro-
prietario com o pagamento das despesas ordindrias e extraor-
dindrias, preveem os incisos do paragrafo tnico do art. 1.358-5
CC trés possibilidades, as quais devem estar previstas na Con-
vencgdo: (i) a proibi¢do de o condémino utilizar o imével até a
integral quitagdo da divida; (ii) a transferéncia da fracdo de tem-
po do devedor ao pool da administradora; ou (iii) a transferén-
cia automdtica de poderes a administradora com a imposigao
da obrigacdo dela utilizar, por conta e ordem do inadimplente, a
integralidade dos valores liquidos a que o devedor tiver direito
para amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio
edilicio, seja do condominio em multipropriedade, até sua inte-
gral quitacdo, devendo eventual saldo ser imediatamente repas-
sado ao multiproprietario.

E possivel perceber, nestes casos, que o legislador estabele-
ceu uma maior rigidez quando da hipétese de inadimplemento
no sistema de pool, admitindo-se, inclusive, a perda da fragdo em
favor deste.

Outra exigéncia feita pela lei diz respeito ao regimento interno.
Segundo o comando do art. 1.358-Q CC, instituido o regime de multi-
propriedade em condominio edilicio, imperiosa serd a elaboragdo de
um regimento interno, em complementariedade a Convengao.

A decisdo do legislador nos parece acertada, na medida em
que o instrumento convencional se presta ao estabelecimento das
regras estruturais e de organizagao do proprio condominio, com-
petindo ao regimento interno descer as mintcias sobre o funcio-
namento daquele, além do estabelecimento das disposi¢Oes acerca
dos direitos e obriga¢Oes das partes envolvidas e do uso da coisa.
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Segundo o dispositivo em exame, o regimento interno deve-
rd prever, no minimo, (i) os direitos dos multiproprietarios sobre
as partes comuns do condominio edilicio; (ii) os direitos e obriga-
¢Oes do administrador, inclusive quanto ao acesso ao imoével para
cumprimento do dever de manutenc¢dao, conservagao e limpeza;
(iii) as condigOes e regras para uso das areas comuns; (iv) os pro-
cedimentos a serem observados para uso e gozo dos iméveis e das
instalagOes, equipamentos e mobilidrio destinados ao regime da
multipropriedade; (v) o nimero maximo de pessoas que podem
ocupar simultaneamente o imével no periodo correspondente a
cada fragao de tempo; (vi) as regras de convivéncia entre os multi-
proprietarios e os ocupantes de unidades autbnomas nao sujeitas
ao regime da multipropriedade, quando se tratar de empreendi-
mentos mistos; (vii) a forma de contribuicdo, destinagdo e gestdo
do fundo de reserva especifico para cada imoével, para reposigao
e manutencao dos equipamentos, instalacbes e mobiliario, sem
prejuizo do fundo de reserva do condominio edilicio; (viii) a pos-
sibilidade de realizacdo de assembleias ndo presenciais, inclusive
por meio eletronico; (ix) os mecanismos de participacdo e repre-
sentacdo dos titulares; (x) o funcionamento do sistema de reserva,
os meios de confirmacgdo e os requisitos a serem cumpridos pelo
multiproprietario quando nado exercer diretamente sua faculdade
de uso; (xi) a descricdao dos servicos adicionais, se existentes, e as
regras para seu uso e custeio.

Trata-se, portanto, de um rol exemplificativo que estabele-
ce apenas minimamente as matérias a serem versadas no docu-
mento, na medida em que deverdo os conddminos estabelecer,
com o maior detalhamento possivel, o funcionamento do regime,
a evitar ao maximo os conflitos inerentes a essa relacao.

3.3.2. A administracdo do condominio edilicio em multipro-
priedade

Outro aspecto relevante do condominio edilicio em mul-
tipropriedade diz respeito a sua administracdo. Ja constatamos
que no ambiente da multipropriedade se faz necessaria a nome-
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acdo de um administrador, dada a complexidade das relagoes e a
despersonalizacdo do condominio, exigindo-se um representan-
te da coletividade de condéminos.

Se assim 0 é na multipropriedade de um modo geral, maior ne-
cessidade havera da nomeacdo de um administrador no caso da sua
instituicdo no ambito de um condominio edilicio, foco maior de ten-
sdo e que traz maiores dificuldades para a administracdo do ambiente.

Ciente da realidade fatica dos condominios edilicios, pre-
viu o legislador, no art. 1.358-R, a imperiosa contratacdo de um
administrador profissional, o que, por certo, é adequado nao
apenas para a representacao apropriada do condominio e, conse-
quentemente, dos interesses dos conddominos, mas também para
o gerenciamento do uso da propriedade pelos multiproprietarios
e da manutencao do imével e todas as suas instalagoes.

Por essa razdo, a administra¢ao ndo se limitara a gestdao do
condominio, mas abrangera também as unidades auténomas, de
modo a uniformizar o tratamento, assegurando os interesses de
todos coletivamente.

Com esse proposito, os poderes conferidos ao administra-
dor sdo amplos, embora restritos aos atos de gestdao da multipro-
priedade, incluindo a possibilidade de alteracdo do regimento
interno quanto aos aspectos inerentes a operacionalizacdo da

gestdo da coisa, o que se extrai da expressa autorizagao do § 4°
do art. 1.358-R do Codigo Civil.

4. CONCLUSAO

O presente texto teve como proposito apresentar, de
modo sistematizado e breve, as muitas regras atinentes ao re-
gime da multipropriedade imobilidria introduzidas pela Lei n°

13.777/2018.

Das linhas anteriormente escritas, é possivel perceber as
inameras peculiaridades desse regime que €, sem sombra de du-
vidas, importante para o desenvolvimento e retomada do cres-
cimento do mercado imobiliario, ainda combalido com a crise
econ0mica que persiste em nosso pais.
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Por meio dele, abre-se um leque maior de possibilidades
para a aquisi¢ao de imdveis, seja para uso proprio, seja para inves-
timento, a revelar o seu carater e destinacao hibrida e multiforme.

E certo que a multipropriedade imobilidria ndo pode (e
nem deve) ser tratada como uma tabua de salvagao, em que to-
dos aqueles que se encontram em situagdo de naufragio devem
se apegar para sair dos problemas que se encontram.

No entanto, é ela um bom caminho para o soerguimento
desse mercado tdo importante, especialmente nos grandes cen-
tros urbanos e nos polos turisticos, incentivando as incorpora-
¢Oes imobilidrias que geram receitas, criam empregos e levam
também a uma maior arrecadacado de tributos.

Por isso, a sua normatizacao era mais do que necessaria, a
fim de estabelecer as regras bdsicas para a sua institui¢ao, antes
cercada de muitas incertezas, levando a inseguranca juridica, o
que nunca é recomendével. <

5. BIBLIOGRAFIA

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Cur-
so de direito civil: reais. v. 5. 15. ed. Salvador: JusPodivm, 2019.

MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito civil: coisas. 3. ed.
rev. e atual. Coordenacdo: J. M. Leoni Lopes de Oliveira e Marco
Aurélio Bezerra de Melo. Rio de Janeiro: Forense, 2019.

TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Saraiva:
Sao Paulo, 1993.

VIANA, Marco Aurelio S. Comentdrios ao novo cédigo civil:
dos direitos reais. Arts. 1.225 a 1.510. v. XVI. Coordenador Sédlvio
de Figueiredo Teixeira. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007.

70 I R. EMERJ, Rio de Janeiro, v. 22, n. 1, p. 46 - 70, Janeiro-Margo. 2020 I



