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RESUMO

O objetivo desta monografia é analisar a multipropriedade, também conhecida
como propriedade compartilhada e até mesmo denominada como time-sharing. O
tema aqui apresentado tem como objetivo verificar a sua natureza juridica e sua
possibilidade no Brasil, bem como abordar o conceito e as caracteristicas da
propriedade. Além disso, durante o estudo deste tema, nota-se que para garantir a
visibilidade do conceito da natureza juridica da multipropriedade € necessario
compreender o que é direito real e direito obrigacional. Do mesmo modo, é preciso
discorrer sobre aspectos histéricos da propriedade e da propriedade compartilhada,
os dissemelhantes sentidos de direitos e tratamentos juridicos apontados a tal instituto
em outros paises, a auséncia de regulamentacdo do mesmo na legislacdo e a
tendéncia da dinamicidade do rol dos direitos reais do artigo 1.225 do Cdédigo Civil.

Palavras — Chaves: Direito Civil. Multipropriedade. Natureza Juridica. Numerus
Clausus. Direitos Reais.

ABSTRACT

The objective of this monograph is to analyze time-sharing. The subject
presented here aims to verify its legal nature and its possibility in Brazil, as well as to
approach the concept and characteristics of the property. Moreover, during this study,
it is perceived that in order to guarantee the visibility of the concept of the legal nature
of time-sharing, it is necessary to understand what is real law and obligatory law as
well as to discuss historical aspects of property and time-sharing, the different
meanings of legal rights and treatments applied to such institute in other countries, the
absence of any regulation about this object in legislation and the tendency of
dynamicity of the list of real rights in article 1.225 of the Civil Code.

Key words: Civil Right. Time-Sharing. Legal Nature. Numerus Clausus. Real rights.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho se encarrega de definir qual a natureza juridica da
multipropriedade, por meio da metodologia de pesquisa bibliografica. Uma vez que
esta ausente no ordenamento juridico brasileiro uma regulamentacdo para o devido
tratamento juridico a este instituto, gerando duvidas se seria uma abordagem de
direito real ou de direito obrigacional/ pessoal.

Para tanto, € mister, incialmente, entendermos o contexto historico da
propriedade. Esta detinha um carater absoluto, de modo que o homem era totalmente
livre para atribuir qualquer finalidade a ela, sem se preocupar com a sociedade. Em
meados dos séculos XIX e XX, por meio das revolu¢des sociais com fortes influéncias
das ideias iluministas, a propriedade passou a ser funcionalizada, isto €, surgiu uma
preocupacdo do Estado Democratico de Direito em estabelecer limites para o

exercicio do dominis quanto a propriedade, tornando-a relativizada.

Em seguida, foi abordado a questdo da funcionalizacdo da propriedade,
afirmando assim o carater relativista da propriedade, onde o proprietario ao exercer
as suas faculdades como tal, devera se preocupar com a sociedade, cumprindo com
a fungéo social, ndo exercendo o seu direito de modo exacerbado, mas limitado aos

interesses da coletividade.

Em sequéncia, ao vislumbrarmos que o direito de propriedade est4,
nitidamente, conectado com o direito de liberdade, descobriremos que a
multipropriedade, objeto de estudo desta monografia, € o resultado da juncdo do
exercicio desses dois direitos. Passando também a tratar sobre a sua instituicdo em
diversos paises com a aplicabilidade de sua natureza juridica de maneira distinta ao
se amoldar ao direito positivo do Estado Soberano que a recepcionou, chegando ao

Brasil na década de oitenta.

Posteriormente, no ultimo capitulo, foi discutido sobre os diversos modos de
tratamento da time-sharing no Brasil. As presentes divergéncias na doutrina e na
jurisprudéncia patria, relatando a forte tendéncia em dar uma tratativa juridico-real a
este instituto, fundamentado pela doutrina contemporanea e pelo julgamento realizado
no dia 26 (vinte e seis) de novembro de 2016 (dois mil e dezesseis) pelo Superior

Tribunal de Justica através do Ministro Ricardo Villas Béas Cueva.



2 PROPRIEDADE

2.1 Contexto Historico da Propriedade:

A propriedade reflete um direito e vem experimentando transformacdes
conceituais sobre sua ordem juridica social, conceitos esses que sao compreendidos
de um modo diferenciado a cada momento historico em razéo da histéria dos varios
povos, desde a antiguidade. Portanto, a historia da propriedade é resultante da

organizacéao politica de diversos lugares.!

Analisemos 0 que Venosa nos revela acerca do contexto historico da

propriedade:

“Antes da época romana, nas sociedades primitivas, somente existiria
propriedade para as coisas moveis, exclusivamente para objetos de
uso pessoal, tais como pecas de vestuario, utensilios de caca e pesca.
O solo pertencia a toda coletividade, todos os membros da tribo, da
familia, ndo havendo o sentido de senhoria, de poder de determinada
pessoa.” ?

Esse cenario se explica pelas condicfes de vida do corpo social. Devido a uma
grande mobilidade presente na histdria dos povos primitivos, ndo existia a
possibilidade do homem se prender ao solo. Essa mobilidade decorria do fato da
utilizagdo dos recursos locais se tornarem escassos devido a utlizagdo destes,

obrigando assim o homem a alterar seu local de trabalho e sustento. 2

O uso produtivo da terra pela mesma familia ou tribo passou a permitir a criacao
de raizes do homem para com o solo, trazendo consigo a ideia de propriedade
coletiva. Essa nocédo de propriedade ndo permite a definicho de propriedade
individual, uma vez que o solo passa a pertencer a um grupo e ndo a um individuo

especifico.*

Atualmente, ainda existem povos primitivos, que sobrevivem sem relagédo com
o homem civilizado e que ainda preservam a mesma organizacdo. Nessas culturas, o

solo ndo possui carater apropriativo, mas sim um carater comunitario, de forma a

1 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 4% edicdo. Sdo Paulo: Atlas S/A, 2004. Pagina
169.

2 Ibidem, p. 169.

3 Ibidem, p. 169 e p.170.

4 lbidem, p. 169 e p.170.



contribuir para o sustento de toda uma familia ou tribo. Para esses povos primitivos, o

sustento é retirado da caca, da pesca e dos frutos silvestres.®

Venosa preceitua que:

“E dificil precisar o momento em que surge, na sociedade romana, a
primeira forma de propriedade territorial. Nao € muito clara nas fontes
a forma de propriedade comum na primitiva Roma. A nocdo de
propriedade imobiliaria individual, segundo algumas fontes, data da
Lei das Xl Tabuas. Nesse primeiro periodo do Direito Romano, o
individuo recebia uma porcao de terra que devia cultivar, mas uma vez
terminada a colheita, a terra voltava a ser coletiva.” ®

Assim, passa a ter as primeiras ideias de propriedade individual e perpétua, de
forma que, aos poucos, passou a ser costumeiro o ato de ceder a mesma propriedade
(terra) aos mesmos individuos. O qual o pater familias construia a sua moradia e ali
vivia com a sua familia e escravos. Sendo considerado um dominio absoluto da terra.
” Vale ressaltar que “nos primeiros séculos da histéria romana somente se admite o
dominium ex jure quiritium, propriedade adquirida unicamente sob formas
determinadas, fora das quais ndo poderia constituir-se”.2 Deste modo, somente na
época classica do Direito Romano o direito de propriedade passa a ser usada de modo
abusivo e repreensivo. O Digesto de Justiniano em Roma passa a reconhecer o direito

de vizinhang¢a, mas prevalecendo a caracteristica individual da propriedade. °

Coulanges relata que “a propriedade grega e romana colocava-se ao lado de
duas outras instituicdes: a religido doméstica e a familia, ambas com intima relagcéo

entre si”.19 Vejamos o que Camila Sales Bottaro nos ensina sobre esse ponto:

“Nas sociedades greco-romanas, por exemplo, a ideia de propriedade
estava implicita na propria religido. O culto finebre que ocorria dentro
das casas garantia a perpetuidade da familia, que deveria adorar seus
antepassados para que os descendentes ndo fossem langcados aos
deuses infernais. Na sociedade romana, posteriormente, essa
concepcéo foi sendo modificada e traduzida muito mais em termos de
relacdo de poder. Firmaram-se prerrogativas exclusivistas ao seu
titular, ou seja, garantia-se o pleno poder de uso e gozo sobre a coisa
de forma praticamente absoluta, comportando pequenas restricdes de

5 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 42 edigdo. Sdo Paulo: Atlas S/A, 2004, Pagina
170

6 Ibidem, p.170.

7 Ibidem, p.170.

8 PETIT, Eugene. Tratado elemental de derecho roamano. Buenos Aires: Ed. Albatroz, 1970. Pagina
242.

9 VENOSA, op. cit., p. 170.

10 COULANGES, Fustel de. A cidade antigo, v. 1. Lisboa: Livraria Classica, 1957. Pagina 84.
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carater privado. Na medida em que a propriedade ganhou contornos
econdmicos, sobretudo nas sociedades liberais, caracterizadas, entre
outros, pelo individualismo exacerbado; a relacdo entre individuo e
objeto permaneceu irrestrita, a fim de trazer seguranga ao seu titular e
garantir que sua fonte de riqueza permanecesse intocavel. ” 1

J& na |dade Média, a diversificacdo das culturas barbaras passa a alterar os
conceitos juridicos da propriedade, resultando sem o elemento “unitario e
exclusivista”. 12 Pois o territério traz consigo a ideia de poder e de soberania, ja que

se apropriavam do mesmo por meio de vastas lutas. 13

O Direito Candnico suscita o entendimento de aquisi¢éo de bens, uma vez que
a propriedade privada esta intrinseca com o entendimento de liberdade individual.
Todavia, Maria Helena Ferreira, em sua obra, nos ensina que Santo Agostinho e Santo
Toméas de Aquino entendem que a propriedade privada € um conceito basilar inerente

a natureza humana. 14

Consequentemente, explicita Eroulths Cortiano Junior:

“O Estado absolutista opera com a maxima concentragéo de poder e
possibilita a coesdo nacional a partir das idéias de soberania e
territorialidade, fundando-se numa organizacdo burocréatica do poder
gue permitira a gestdo da coisa publica.” *°

Posteriormente, em meados do século XVIII, a escola do direito natural passou
a postular leis que conceituam e protegem o direito de propriedade. Essa escola tem
como ideologia a liberdade do individuo em praticar determinadas acdes de acordo
com o seu proprio entendimento e razao?®, isto €, “usar o seu préprio poder a seu

arbitrio para a conservacgédo da sua natureza”. 1’

11 BOTTARO, Camila Salles. Humanizacao dos direitos reais: das limitacdes do direito de propriedade
aos novos direitos reais de uso e moradia, 2009. 111 f. Dissertacdo (Mestrado). Curso de Pés-
Graduacao: Direito Privado, Pontificia Universidade Catolica de Minas Gerais, Minas Gerais, 2009.

12VVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 42 edicdo. Sado Paulo: Atlas S/A, 2004. Pagina
171.

13 |hidem, p. 171.

14CAMARA, Maria Helena Ferreira da. Aspectos do direito de propriedade no capitalismo e no
sovietismo. Rio de Janeiro: Forense, 1981. Pagina 79.

15 JUNIOR, Eroulths Cortiano. O Discurso Juridico da Propriedade e suas Rupturas: uma analise do
ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. Pagina 41.

IBMASSARO, Vanessa. Reflexdes sobre o jusnaturalismo: jus naturale, 2014. Disponivel em:
<http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/>. Acesso
em: 10 abr. 2017.

"MASSARO, Vanessa. Reflexdes sobre o jusnaturalismo: jus naturale, 2014. Disponivel em:
<http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/>. Acesso
em: 10 abr. 2017


http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/
http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/
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Sobre esse aspecto, estatui Eroulths Cortiano Junior:

“O Estado moderno, fundado no modelo jusnaturalista da dicotomia
estado/ sociedade de natureza — estado/ sociedade civil, tem
elementos caracterizadores: (2) um ponto de partida que é o do estado
de natureza, ndo politico e antipolitico; (b) estado politico é a antitese
do estado de natureza; (c) no estado de natureza os individuos séo
vistos como singulares ndo associados, embora associaveis; (d) no
estado de natureza os individuos séo livres e iguais uns em relacao
aos outros; (e) a passagem do estado de natureza para a sociedade
civil ocorre mediante pactos ou atos deliberados dos individuos
interessados em sair do estado de natureza; (f) por consequéncia, a
legitimacao da sociedade civil é o consenso.

Esse modelo se constituira no reflexo, em nivel teérico, da sociedade
burguesa. Nos aspectos indicados por BOBBIO, vé-se que a
contraposicdo estado de natureza/ sociedade civil vai refletir toda a
ideologia da classe que comecava a se impor nos dominios do politico.
O estado de natureza, com suas relacdes elementares econémicas (a
luta pela posse de bens para a sobrevivéncia) vai permitir a
visualizagao da esfera econdbmica como distinta da esfera politica; esta
distincdo esfera econbmica/ esfera politica representara a
emancipacdo da classe em face do Estado existente. O estado de
natureza — no qual todos gozam de autonomia religiosa, moral e
econdmica — reflete a visao individualista da sociedade; no estado de
natureza a liberdade e igualdade encontram seu lugar, contrapondo-
se a sociedade tradicionalmente hierarquica, o que vai animar a luta
contra os obstaculos que impedem a emancipacdo da classe
burguesa. A idéia de que o Estado se forma sobre o consenso dos
individuos representa a tendéncia de a burguesia ter sob seu controle
um instrumento de dominacao ideoldgica, 0 que passa pela conquista
do poder politico; e a idéia de que o poder se forma somente sobre o
consenso é propria de quem nao tem ainda o poder, mas luta para
conquista-lo. ” 18 (Grifo nosso)

Os homens sao descobertos como individuos na transicdo de um estado
natural para uma sociedade civil. Nessa nova concepc¢ao, os homens deixam de ser
dependentes uns dos outros e passam a ser livres e iguais, dependentes apenas de
si, se relacionando com o0 outro apenas para 0 comércio de produtos necessarios a
vida, constituindo assim, uma nova ordem social, onde o papel do Estado é garantir a

sobrevivéncia do individuo pela convivéncia.

Portanto, a figura do homem como ser racional e, consequentemente,
conquistador do saber, o torna um novo sujeito. Tal percepcao ¢ bem adotada por
Sérgio Rouanet:

18JUNIOR, Eroulths Cortiano. O Discurso Juridico da Propriedade e suas Rupturas: uma analise do
ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. Paginas 41 a 43.
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“O racionalismo iluminista implica, positivamente, a fé na razdo, em
sua capacidade de compreender o mundo fisico e de ter acesso a
verdade moral, e mais especificamente a fé na ciéncia, como instancia
habilitada a conhecer a natureza e transformé-la para satisfazer as
necessidades materiais dos homens. Negativamente, significa o
desencantamento, a denuncia do mito e de supersticdo, 0
guestionamento da autoridade dogmatica e o exame critico da
tradicdo. " 1°

Dentro dessa transi¢do, o Estado Liberal é constituido no século XVIII, com
principios da distincdo da esfera privada e publica, da separacdo dos poderes e da
supremacia da lei em carater abstrato e geral. Permitindo que a voz do povo seja a
Unica a dar comandos normativos, ja que sao representados pelos parlamentares. O
desmembramento da esfera privada e da esfera publica ocorre em virtude do

reconhecimento e da garantia dos interesses econdmicos e morais do individuo. 2°

O entendimento acerca do sujeito de direito € um elemento essencial para a
modernidade. Sendo que, para Kant, em razdo da dignidade, “o homem & um fim de
si mesmo” 2. E ao analisar o pensamento kantiano percebe-se que a fundamentacédo
dada pelo fil6sofo para esclarecer a interacdo do individuo para com o Estado revela
o elemento “inviolavel da consciéncia individual”’.??> O desenvolvimento da sociedade
que aponta para o individuo chega ao seu apice e separa com passado coletivo de

modo definitivo.23

Neste enfoque, Eroulths demonstra que:

“A visdo do homem como individuo tem direitos seus, individuais e
oponiveis a todos, inclusive e principalmente ao Estado. A limitagdo
do Estado se da, entdo, pela atribuicdo de direitos inviolaveis ao
individuo. Este passo vai ter reflexos profundos no direito da
modernidade, independente do fundamento que se dé a tais direitos.

Embora a nocéo de liberdade e direito subjetivo nas¢cam juntas na
medievalidade cristd, vao separar-se com o0 advento do
jusracionalismo. De qualquer sorte, a génese do direito subjetivo
demonstra que ha um determinado campo para atuacao do individuo
— de cada um e de todos os individuos — dentro do qual ele tem ampla

19 ROUANET, Sérgio apud JUNIOR, Eroulths Cortiano. O Discurso Juridico da Propriedade e suas
Rupturas: uma andlise do ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. Pagina
46.

20 JUNIOR, Eroulths Cortiano. O Discurso Juridico da Propriedade e suas Rupturas: uma analise do
ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. Pagina 43.

21 Ibidem, p. 48.

22 Ibidem, p. 48.

23 |Ibidem, p. 48.
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liberdade para decidir acerca de seu destino terreno e persequir seus
interesses. O direito subjetivo vai servir, entdo, de garantia a liberdade
do homem: liberdade diante do Estado e liberdade como autonomia. ”
24 (Grifo nosso)

A partir dessa conjuntura, o individualismo da propriedade abriu margem para
0 proprietario usar a coisa sem qualquer limitacdo, de forma ampla e desacerbada,
sem qualquer responsabilidade deste aos 6nus que seriam recaidos a sociedade
quanto ao uso da propriedade.?®

Importante frisar que o0s burgueses buscaram romper com a tradicdo
absolutista, requeriam que os direitos naturais que os eram conferidos fossem
positivados.?® Foi o que ocorreu na Franca com a promulgacdo do Cdédigo de
Napoledo, em 1804, que, por carregar elementos de objetividade e clareza, passou a
inspirar legislacGes de outros paises, tinham como cerne a protecdo da propriedade

individual, a igualdade dos cidadédos e o fim do feudalismo.?’

Nesse mesmo sentido, vale ressaltar que que no artigo 544 do cédigo
napolebdnico nos mostra que “a propriedade € o direito de gozar e dispor das coisas
do modo mais absoluto, desde que ndo se faca uso proibido pelas leis ou

regulamentos”.?8

Assim, no final do século XVIII e inicio do século XIX, esse individualismo perde
a sua forca com o surgimento das revolucdes liberais e dos pensamentos sociol6gicos
0 que vem a privilegiar o homem como sujeito de direitos, alcando a propriedade como

direito subjetivo e fundamental.?®

Ressalta-se que as conturbacbes econdmicas e 0Ss movimentos sociais
vivenciados pela humanidade nos séculos XIX e XX fomentaram uma concepcéao
contraria da propriedade individual, absoluta e perpétua, a qual passa a ter uma

24JUNIOR, Eroulths Cortiano. O Discurso Juridico da Propriedade e suas Rupturas: uma andlise do
ensino do direito de propriedade. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. Paginas 54 e 55.

2BOTTARO, Camila Salles. Humanizagédo dos direitos reais: das limitacdes do direito de propriedade
aos novos direitos reais de uso e moradia, 2009. 111 f. Dissertacdo (Mestrado). Curso de Pos-
Graduacdo: Direito Privado, Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais, Minas Gerais, 2009.

26\ IKIPEDIA. Escola Histdrica do Direito. Disponivel em:
<https://pt.wikipedia.org/wiki/Escola_Hist%C3%B3rica_do_Direito>. Acesso em: 11 abr. 2017.

2TMASSARO, Vanessa. Reflexdes sobre o jusnaturalismo: jus naturale. 2014. Disponivel em:
<http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/>. Acesso
em: 10 abr. 2017.

28VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 42 edicdo. Sao Paulo: Atlas S/A, 2004. Pagina
171.

29lbidem, p. 171.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Escola_Hist%C3%B3rica_do_Direito
http://www.webartigos.com/artigos/reflexoes-sobre-o-jusnaturalismo-jus-naturale/124860/
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conotacdo de socializagdo da propriedade imobiliaria. A propriedade continha um
carater absoluto e passou a ter um caréter relativo por exercer, no cenario juridico,

uma condicéo de funcéo social.

2.2 Conceito de Propriedade

Na tentativa de conceituar propriedade, importante € verificar a etimologia da
palavra, a qual tem origem do latim proprietas, derivado de proprius, indicando assim
que pertence a uma pessoa. Indicando “uma relagao juridica de apropriacéo de certo

bem corpdreo ou incorporeo”. 3t

Flavio Tartuce preleciona esse tema como sendo um direito que alguém possui

em relacdo a um bem determinado. 32

Consoante a esta ideia, Carlos Roberto Goncalves diz que a propriedade é o
“mais completo dos direitos subjetivos, a matriz dos direitos reais e o nucleo do direito
das coisas” 2. Todavia, a estrutura juridica da propriedade diferencia-se de pais a
pais, desde os povos antigos aos modernos.3*

Segue Gongalves:

“[...] conceito de propriedade, embora ndo aberto, ha de ser
necessariamente dindmico. Deve-se reconhecer, nesse passo, que a
garantia constitucional da propriedade estd submetida a um intenso
processo de relativizagdo, sendo interpretada, fundamentalmente, de
acordo com parametros fixados pela legislacéo ordinaria. Diante desse
quadro, dificil e ardua se mostra a tarefa de conceituar a propriedade.
Esta “mais se sente do que se define” [...].” %

Semelhantemente, para Lafayette Rodrigues Pereira o direito de propriedade
compreende os direitos que constituem o patrimoénio particular do individuo, aqueles

que possuem um valor pecuniario. 36

30 BOTTARO, Camila Salles. Humanizagéo dos direitos reais: das limitagdes do direito de propriedade
aos novos direitos reais de uso e moradia, 2009. 111 f. Dissertacdo (Mestrado). Curso de Pos-
Graduacdo: Direito Privado, Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais, Minas Gerais, 2009.

31 DINIZ, Maria Helena apud GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil Brasileiro 5 - direito das coisas.
112 edicdo. Sao Paulo: Saraiva, 2015. Pagina 224.

32 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. 52 edigdo S&o Paulo: Método, 2013. P4agina 102.

33 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil Brasileiro 5 - Direito das coisas. 112 edigdo Sao Paulo:
Saraiva, 2015. Pagina 223.

34 |Ibidem, p. 223.

35 Ibidem, p. 224.

% LAFAYETTE, Rodrigues Pereira apud TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82
edicao. Rio de Janeiro: Forense, 2015. P4agina 116.
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Destarte, Orlando Gomes dispde que:

“A propriedade € um direito complexo, podendo ser conceituada a
partir de trés critérios: o sintético, o analitco e o descritivo.
Sinteticamente, a propriedade é a submisséo de uma coisa, em todas
as suas relacdes juridicas, a uma pessoa. No sentido analitico, ensina
o doutrinador que a propriedade esté relacionada com os direitos de
usar, fruir, dispor e alienar a coisa. Por fim, descritivamente, a
propriedade € um direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo,
pelo qual uma coisa esta submetida a vontade de uma pessoa, sob 0s
limites da lei.” 3’

Ao compreender este conceito, Tartuce afirma que € o mais completo, atual e

moderno na sua relacdo com o individuo.

Entre os doutrinadores modernos, podemos citar o conceito de Maria Helena
Diniz a qual sustenta a ideia que a propriedade é “o direito que a pessoa fisica ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar, dispor de um bem corpéreo

ou incorpéreo, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”. 3
Partindo desse pressuposto, Alvaro Villaga Azevedo diz que:

“ A propriedade é, assim, o estado da coisa, que pertence, em carater
préprio e exclusivo, a determinada pessoa, encontrando-se em seu
patrimdénio e a sua disposi¢do. (...). O direito de propriedade é a
sujeicdo do bem a vontade do proprietario, seu titular. ” 3°

Em harmonia, Paulo Lébo reconhece que,

“O uso linguistico do termo ‘propriedade’ tanto serve para significar
direito de propriedade tanto serve para significar direito de propriedade
como a coisa objeto desse direito. Ela significa tanto um poder juridico
do individuo sobre a coisa (sentido subjetivo) quanto a coisa
apropriada por ele (sentido objetivo). Assim ocorre na linguagem
comum e na linguagem utilizada pelo legislador. As vezes é utilizada
como género, incluindo todos os modos de pertencimento da coisa,
até mesmo a posse autbnoma. Porém, a expressdo ‘direito de
propriedade’ deve ser restrita a quem detenha a titulacdo formal
reconhecida pelo direito para a aquisicdo da coisa. ” 4°

Apbs essa exposicdo de conceituacdo do direito de propriedade, podemos

defini-la, de acordo com Flavio Tartuce, como sendo:

87 GOMES, Orlando apud TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edicdo. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. Pagina 116

38 DINIZ, Maria Helena apud TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edi¢do. Rio de
Janeiro: Forense, 2015. Pagina 116

39 AZEVEDO, Alvaro Villaga apud TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edic&o.
Rio de Janeiro: Forense, 2015. Pagina 116

40 LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. S&o Paulo: Saraiva, 2015. Pagina 85.
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“O direito que alguém possui em relacdo a um bem determinado.
Trata-se de um direito fundamental, protegido no art. 5.°, inc. XXII, da
Constituicdo Federal, mas que deve sempre atender a uma funcdo
social, em prol de toda a coletividade. A propriedade é preenchida a
partir dos atributos que constam do Cédigo Civil de 2002 (art. 1.228),
sem perder de vista outros direitos, sobretudo aqueles com substrato
constitucional. ” 4

Nota-se, consequentemente, que o0 elemento da fungcdo social esti
intrinsecamente conectado ao conceito da propria propriedade. Tartuce elucida que:

“A propriedade deve ser entendida como um dos direitos basilares do
ser humano. Basta lembrar que a expressao “é meu” constitui uma das
primeiras locu¢des ditas pelo ser humano, nos seus primeiros anos de
vida. Concretamente, é por meio da propriedade que a pessoa se
sente realizada, principalmente quando tem um bem proprio para a
sua residéncia. Nesse plano, a morada da pessoa é o local propicio
para a perpetuacdo da sua dignidade, sendo certo que a Constituicdo
Federal protege o direito @ moradia no seu art. 6.°, dispositivo que foi
introduzido pela Emenda Constitucional 26/2000. Em verdade, o
direito & vida digna, dentro da ideia de um patriménio minimo, comecga
com a propriedade da casa propria, tdo almejada nos meios populares.
Isso justifica toda a preocupacéo deste autor em relacdo a essa tutela.”
42 (Grifo nosso)

Assim sendo, podemos afirmar que o direito de propriedade € um direito
fundamental consubstanciado na Carta Magna da nossa Republica, conforme

preceitua o art. 5°, inciso XXII:

“Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, & seguranca
e a propriedade.

XXIl — é garantido o direito de propriedade. Atendendo a uma funcéo
social.” 4

Convém dizer que Direitos Fundamentais “é uma espécie de aproximacgao do
direito com a moral” 44, sendo uma pretensdo de aproximacéo do direito para com a

filosofia. Sao regras e principios que traduzem uma espécie de protecao dos direitos

4 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edi¢cdo. Rio de Janeiro: Forense, 2015.
Pagina 117.

42 |bidem, p. 118.

43 BRASIL. Constituicdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia: Senado
Federal, 2010.

44 MELLO, Cleyson de Moraes; MOREIRA, Thiago. Direitos Fundamentais e Dignidade da Pessoa
Humana. Rio de Janeiro: Freitas Bastos Editora, 2015. Pagina 23.
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conquistados pelos homens ao longo de sua histéria inseridos no ordenamento

juridico de determinados paises. 4°

Na precisa licdo de Marcal Justem Filho, afirma que o direito fundamental

“Consiste  em um conjunto de normas juridicas, previstas
primariamente na Constituicdo e destinadas a assegurar a dignidade
humana em suas diversas manifestacfes, de que derivam posicdes
juridicas para os sujeitos privados e estatais. ” 46

Entdo, o direito de propriedade é atinente ao proprio entendimento de individuo,
como direito basico de pessoa, isto €, “constitui a base juridica da vida humana ao

seu nivel atual de dignidade”. 4’

Por fim, o Cdédigo Civil Brasileiro, em seu artigo 1.228, prevé que:

“O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, € 0
direito de reavé-la do poder de quem guer que injustamente a possua
ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com
as suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam
preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patriménio

histoérico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas. ”
48

Elencado os poderes do proprietario em usar, gozar, dispor dos seus proprios
bens e de reavé-lo, quando todos esses poderes forem exercidos pelo mesmo titular,
falar-se-a em “titular da propriedade plena”, se alguns desses poderes passarem a ser

exercidos por outrem, terd uma propriedade limitada. 4°

Como acrescenta Tartuce classificando a propriedade em:

“a) Propriedade Plena ou Alodial — € a hipétese em que o proprietario
tem consigo os atributos de gozar, usar, reaver e dispor da coisa.
Todos esses caracteres estdo em suas maos de forma unitaria, sem
gue terceiros tenham qualquer direito sobre a coisa. Em outras

45 MELLO, Cleyson de Moraes; MOREIRA, Thiago. Direitos Fundamentais e Dignidade da Pessoa
Humana. Rio de Janeiro: Freitas Bastos Editora, 2015. Pagina 25.

46 FILHO, Marcal Justem. Curso de Direito Administrativo. 82 edi¢cdo. Belo Horizonte: Férum, 2012.
Pagina 140.

47 MIRANDA, Jorge. Manual de Direito Constitucional. 92 edicdo. Rio de Janeiro: Coimbra, 2012.

48 BRASIL. Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, 2002. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 13 abr. 2017.

49 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil Brasileiro 5 - direito das coisas. 112 edigao. S&o Paulo:
Saraiva, 2015. Pagina 225.
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palavras, pode-se afirmar didaticamente que todos os elementos
previstos no art. 1.228 do CC/2002 estédo reunidos nas méos do seu
titular ou que todas as cartas estdo em suas maos.

b) Propriedade Limitada ou Restrita — € a situacdo em que recai sobre
a propriedade algum 6nus, caso da hipoteca, da servidao ou usufruto;
ou quando a propriedade for resollvel, dependente de condicdo ou
termo, nos termos dos arts. 1.359 e 1.360 do CC/2002. O que se
percebe, portanto, € que um ou alguns dos atributos da propriedade
passam a ser de outrem, constituindo-se em direito real sobre coisa
alheia. ” *°

Afirma-se, portanto, que, como visto, os direitos do proprietario ndo séo
absolutos, pois sdo acometidos por limitacdes estatais. Frisa-se que séo sustentados
pelos principios da boa-fé, probidade, transparéncia, eticidade e outros tantos, para

assim serem resultados de uma moralidade concatenada com a fungéo social. >t

2.3 Funcionalizacao da Propriedade

A propriedade passou a ter uma conotacdo de funcionalizacdo em virtude de
grandes momentos histéricos que impulsionaram uma “sobreposicdo da natureza
fungdo social sob a natureza de um direito subjetivo”.5?> Assim, importante é

destacarmos toda a sua evolugéo e influéncia no ordenamento juridico brasileiro.
A respeito dos movimentos sociais, Elaine Adelina Pagani nos revela que:

‘Em meio a Revolugdo Industrial, que mudou drasticamente as
relacbes de trabalho, acentuando as desigualdades sociais, a
propriedade passou a ser considerada como um bem de produgéo. E,
sendo um bem de producdo, a propriedade ndo poderia estar
concentrada nas maos de poucas pessoas, mas sim pertencer a toda
sociedade. Apés a Revolugéo Industrial, (...) o0 pensamento socialista
teve grande repercussdo difundindo ideias de justica e igualdade
social que seriam possiveis da sociedade alcancar por meio da
distribuicdo de riquezas que estavam concentradas nas maos da
burguesia. ” 53

50 TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edi¢do. Rio de Janeiro: Forense, 2015.
Pagina 128.

51 MELLO, Cleyson de Moraes; MOREIRA, Thiago. Direitos Fundamentais e Dignidade da Pessoa
Humana. Rio de Janeiro: Freitas Bastos Editora, 2015. Pagina 352

52 PAGANI, Elaine Adelina. O direito de propriedade e o direito a moradia: um didlogo comparativo entre
o direito de propriedade urbana imével e o direito a moradia. Disponivel em:
<https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&Ipg=PA40&dg=0+que+aconteceu
+n0+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+tinfluenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwi
U_JM5&sig=MgC42c20Q_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-
Y_QAhVEIpAKHUNWAKBQG6AEILzAD#v=0onepage&qg&f=false> Acesso em: 10 abr. 2017. Pagina 42.

53 PAGANI, Elaine Adelina. O direito de propriedade e o direito a moradia: um didlogo comparativo entre
o direito de propriedade urbana imével e o direito a moradia. Disponivel em:


https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&lpg=PA40&dq=o+que+aconteceu+no+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+influenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwiU_JM5&sig=MgC4Zc2OQ_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-Y_QAhVEIpAKHUNWAk8Q6AEILzAD#v=onepage&q&f=false
https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&lpg=PA40&dq=o+que+aconteceu+no+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+influenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwiU_JM5&sig=MgC4Zc2OQ_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-Y_QAhVEIpAKHUNWAk8Q6AEILzAD#v=onepage&q&f=false
https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&lpg=PA40&dq=o+que+aconteceu+no+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+influenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwiU_JM5&sig=MgC4Zc2OQ_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-Y_QAhVEIpAKHUNWAk8Q6AEILzAD#v=onepage&q&f=false
https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&lpg=PA40&dq=o+que+aconteceu+no+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+influenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwiU_JM5&sig=MgC4Zc2OQ_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-Y_QAhVEIpAKHUNWAk8Q6AEILzAD#v=onepage&q&f=false
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Nesse mesmo sentido, Paula Baptista Oberto demonstra-nos que:

‘Ao final do século XX, encontramos o direito de propriedade
assegurado ao individuo, em todas as legisla¢cdes do mundo. Todavia,
sempre ligado ao atendimento da funcdo social que Ihe é inerente. A
Constituicdo Espanhola e Italiana segue os mesmos ideais remetendo
para leis ordinarias melhores definicdes. No Brasil, a formacéo do
direito de propriedade privada surge com a primeira Lei de Terras, de
1850, que transfere a terra do dominio do estado particular. A primeira
Constituicdo Brasileira foi a de 1824, que acompanhou as idéias da
Revolugdo Francesa consagrando o direito de propriedade em sua
plenitude. O condicionamento ao cumprimento da funcdo social da
propriedade sé vem aparecer na Constituicdo Federal de 1934, em
seu Art. 34, quando o modelo alem&o de Weimar, j exercia grande
influéncia em todo o mundo. Infelizmente, esta Carta ndo perdurou por
muito tempo e em 1937, Getulio Vargas implantou o Estado Novo que
impde uma nova Constituicdo ao Pais, de inspiragdo polonesa e que
Nao manteve 0s avangos anteriores.

A Carta Magna de 1946, ja respirava outros ares de redemocratizacéo
gue se seguiu ao final da Segunda Guerra Mundial, restaurando a
necessidade de cumprimento da funcdo social da propriedade,
incluindo - se entre os principios regentes da ordem econémica e
social. As Constituicdes de 1967 e de 1969 também mantiveram a
figura da fungéo social da propriedade entre os principios da ordem
econbmica e social. [...] Como passou a ser de grande importancia,
tanto para o meio social como econdmico, a Constituicdo de 1988
inova mais ainda, e avanca a fungéo social da propriedade entre os
direitos e garantias individuais e coletivas, assim transcrito:

Art.5% Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes
no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIIl - a propriedade atenderéa a sua funcéo social. ” **

Deste modo, a propriedade supera as suas limitagdes restritivas e absolutas e

conecta-se com o campo da sua funcionalidade.

Paulo Lébo trata a funcéo social como sendo:

<https://books.google.com.br/books?id=asviXeZ7vcEC&pg=PA40&Ipg=PA40&dg=0+que+aconteceu
+n0+s%C3%A9culo+XX+e+XIX+para+influenciaram+o+instituto+proprieddae&source=bl&ots=prhwi
U_JM5&sig=MgC42c20Q_EuG3FKYjnChXOf2Ek&hl=pt-BR&sa=X&ved=0ahUKEwj_tLzJ-
Y_QAhVEIpAKHUNWAKBQG6AEILzAD#v=0onepage&qg&f=false> Acesso em: 10 abr. 2017. Pagina 43
e 44.

54 OBERTO, Paula Baptista. Direito agrario: funcdo social da propriedade; sua evolucéo e histéria.
Disponivel em <  http://www.egov.ufsc.br/portal/conteudo/fun%C3%A7%C3%A30-social-da-
propriedade-sua-evolu%C3%A7%C3%A30-e-hist%C3%B3ria> Acesso em: 21 mai. 2017.
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“Incompativel com a nocdo de pertencimento absoluto da coisa a
alguém, em que se admite apenas a limitacdo externa, negativa. A
funcao social determina o exercicio e o préprio direito de propriedade
ou o poder de fato (posse) sobre a coisa. Licito é o interesse individual
guando realiza, igualmente, o interesse social. O exercicio da posse
ou do direito individual da propriedade deve ser feito no sentido de
utiidade, ndo somente para o titular, mas para todos. Dai ser
incompativel com a inércia, com a inutilidade, com a especulagdo. ” *°

O sentido da funcédo social esta interligado com a integracdo do direito e do
dever, o proprietario ou possuidor da propriedade no auge do exercicio do direito, ndo
deve gerar prejuizos ao bem-estar social, as suas a¢des devem estar em consonancia
com 0s interesses sociais, sem violar direitos coletivos. A fun¢ao social da propriedade
compreende que, ao exercer o direito de propriedade, o individuo ndo tem que buscar
satisfazer somente 0s seus interesses individuais, mas também os interesses da

comunidade. %6

Tal preceito encontra um grande embasamento no art. 12 do Estatuto da Terra
(Lei n° 4.504/64), que “a propriedade privada da terra cabe intrinsecamente uma
funcao social e seu uso é condicionado ao bem-estar coletivo previsto na Constituicéo

Federal e caracterizado nesta lei”. >’ (Grifo nosso)

De acordo com Maria Helena Diniz, a fungdo social estad inclinada em
recepcionar o interesse publico e ao cumprimento de deveres para com a sociedade,
enquanto que o direito de propriedade busca uma satisfacdo de interesses
particulares. No entanto, o Estado Social visa buscar o equilibrio entre o direito de
propriedade e o cumprimento da sua funcéo social. %8

Consoante a isso, o0 art. 13 da Lei 4.504/64 determina que “o Poder Publico
promovera a gradativa extincdo das formas de ocupacao e de exploracdo da terra que

contrariem sua fungao social”.>®

55 LOBO, Paulo. Direito Civil: Coisas. S&o Paulo: Saraiva, 2015. Pagina 104.

56 |bidem, p.105.

57 BRASIL. Lei n°® 4.504, de 30 de novembro de 1964. Disp&e sobre o Estatuto da Terra, e d4 outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm> Acesso em: 31
mai. 2017.

58 DINIZ, Maria Helena. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 17° edicdo. Sdo Paulo: Saraiva,
2002. Pagina 101.

59 BRASIL. Lei n° 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra, e da outras
providéncias. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4504.htm> Acesso em: 31
mai. 2017.
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Como relata Miguel Reale, “a propriedade € como Janus bifronte: tem uma face
voltada para o individuo e outra para a sociedade. Sua funcéo é individual e social”.
60 A propriedade esta careada pelo carater social e com limitagbes do interesse

publico. 62

Na exposicdo de motivos do Codigo Civil Brasileiro, Miguel Reale descreve que
o sentido social do direito de propriedade deve inspirar as mais diversas normas,
sendo um alto nivel de alcance na inovacdo do ordenamento juridico brasileiro,

acarretando, também, uma nova conceituacéo da posse.%?

Nesta perspectiva, Gustavo Tapedino entendendo que a propriedade esta

conectada com as complexas rela¢des juridicas sociais, afirma que:

“A construgdo fundamental para a compensacdo das inumeras
modalidades contemporaneas da propriedade, serve de moldura para
uma posterior elaboragéo doutrinaria, que entrevé na propriedade néo
mais uma situagéo de poder, por si s6 e abstratamente considerada,
o direito subjetivo por exceléncia, mas ‘uma situazione giuridica tipica
e complessa’, necessariamente em conflito ou coligada com outras,
qgue encontra a sua legitimidade na concreta relacao juridica na qual
se insere.

Cuida-se da tese que altera, radicalmente, o entendimento tradicional
gue identifica na propriedade uma relacdo entre sujeito e objeto,
caracteristica tipica da nocdo de direito real absoluto (ou pleno),
expressao da ‘massima signoria sulla cosa’- formulag&o incompativel
com a ideia de relacéo intersubjetiva.

A propriedade, portanto, ndo seria mais aquela atribuicdo de poder
tendencialmente plena, cujos confins séo definidos externamente, ou,
de qualquer modo, em carater predominantemente negativo, de tal
modo que, até uma certa demarcagdo, o proprietério tenha espaco
livre para as suas atividades e para a emanac¢éao de sua senhoria sobre
o0 bem. A determinacdo do contetdo da propriedade, ao contrario,
dependera de certos interesses extrapatrimoniais, aos quais vao ser
regulados no ambito da relacéo juridica de propriedade. ” 3

60 REALE, Miguel apud DINIZ, Maria Helena. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 17° edi¢ao.
S&o Paulo: Saraiva, 2002. P4gina 101.

61 DINIZ, Maria Helena. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas, v. 4. 17° edi¢cdo. Sdo Paulo: Saraiva,
2002. Pagina 101.

62 REVISTA EMERJ: Exposicdo de Motivos do Supervisor da Comissdo Revisora e Elaboradora do
Cadigo Civil, Doutor Miguel Reale, datada de 16 de Janeiro de 1975. Rio de Janeiro: Emerj, v. 20,
2000. Trimestral. Sem Data da Publicacéo. Disponivel em:
<http://lwww.emerj.tjrj.jus.br/revistaemerj_online/edicoes/anais_onovocodigocivil/anais_especial_1/A
nais_Parte_|_revistaemerj_9.pdf> Acesso em: 01 ago. 2017.

63 TEPEDINO, Gustavo. Contornos da propriedade privada. Temas de direito civil. 32 edicdo. Rio de
Janeiro: Renovar, 2004.
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Pode-se afirmar que a propriedade é um instrumento para garantir a segurancga
e cumprir com a liberdade do homem. A esse direito recai limitagdes legais oriundas
da propria natureza do direito de propriedade. Tais restricbes ocorrem para impedir

futuras lesodes a coletividade, visando o bem-estar desta.

Importante esclarecer que a funcdo social da propriedade se trata de uma
relagdo juridica complexa, vindo para conjugar 0s interesses contrapostos,
promovendo “a justa distribuicdo da propriedade, com igual oportunidade para todos”
64, J& que as relacdes interpessoais pendem aos conflitos, pois “quanto mais se
estende o poder de um dos dois sujeitos da relacdo, mais diminui a liberdade do outro,
e vice-versa”™®. Sendo uma forma de conjugar o interesse individual do bem
(propriedade) em atencéo a funcéo social apontada para o ndo abuso do exercicio do

seu direito.

Como também, impde obrigacdes positivas ao individuo. Isso porque estamos
a falar de “direitos do homem na sociedade”®, muito embora existem direitos que sdo
irrenunciavelmente individuais (seguranca, liberdade, propriedade), mas que sao
frutos de trocas ou acordo sociais®’, esses direitos humanos e fundamentais sdo

protegidos amplamente pela Constituicdo Federal de 1988 numa visdo social.®8

64 BRASIL. Constituicdo (1946). Constituicdo dos Estados Unidos do Brasil. Brasilia: Presidéncia da
Republica.

65 |SHIKAWA, Lauro. Aspectos constitucionais da arbitragem na sociedade contemporanea. In:
SCALQUETTE, Ana Claudia; SIQUEIRA NETO, José Francisco (Coord.); CAMILLO, Carlos Eduardo
N.; SMANIO, Gianpaolo Poggio (Org.). 60 Desafios do Direito: direito na sociedade contemporéanea.
Sao Paulo: Atlas, 2013, v. 1. Pagina 127-128.

66 ISHIKAWA, |; FERRARA, Ishikawa. A superacdo da propriedade absoluta a partir da imposi¢édo
constitucional de sua fung¢éo social. (Overcoming the notion of absolute right to propert y by the
constitutional imposition of its socialfunction). Revista Juridica Cesumar: mestrado. Jan. 2015. V. 15,
fasciculo 1. Pagina 7. Disponivel em:
<http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=1&sid=c35f4e90-0fec-4bf6-a3c3-
4e7e62482727%40sessionmgrl03> Acesso em: 01 ago. 2017.

67ISHIKAWA, |; FERRARA, Ishikawa. A superacdo da propriedade absoluta a partir da imposicédo
constitucional de sua funcéo social. (Overcoming the notion of absolute right to propert y by the
constitutional imposition of its socialfunction). Revista Juridica Cesumar: mestrado. Jan. 2015. V. 15,
fasciculo 1. Péagina 10. Disponivel em:
<http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=1&sid=c35f4e90-0fec-4bf6-a3c3-
4e7e62482727%40sessionmgrl03> Acesso em: 01 ago. 2017.

8 |SHIKAWA, |; FERRARA, Ishikawa. A superacdo da propriedade absoluta a partir da imposigao
constitucional de sua fun¢éo social. (Overcoming the notion of absolute right to propert y by the
constitutional imposition of its socialfunction). Revista Juridica Cesumar: mestrado. Jan. 2015. V. 15,
fasciculo 1. Pagina 14. Disponivel em:
<http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=1&sid=c35f4e90-0fec-4bf6-a3c3-
4e7e62482727%40sessionmgrl03> Acesso em: 01 ago. 2017.
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Sobre uma perspectiva constitucional da funcdo social da propriedade, Adriano
Marteleto Godinho esmilga esse tema explicando que,

“[...] o art. 1.228, § 10, do Cddigo Civil, logo apds consagrar as
prerrogativas de uso, gozo, disposigao e sequela sobre a coisa — como
fez o Cddigo Civil de 1916 —, estabelece os limites ao exercicio do
direito, que deve estar em consonancia com as suas finalidades
econdmicas e sociais e com a preservacdo do meio ambiente e do
patrimdnio histdrico e artistico. Estabeleceu-se, com isso, um meio de
exercicio da propriedade: faculta-se o aproveitamento da coisa e
tutela-se a propriedade privada, mas a ela deve ser conferido uso
compativel com os vetores indicados no préprio texto legal. Cumpre
ao proprietario, dessa maneira, tornar o exercicio do seu direito
proveitoso para si e para a sociedade.

[...]Todas essas limitagdes ou imposigdes sobre o exercicio do direito
de propriedade, instituto privado por exceléncia, demonstram que a
figura passa a tangenciar novas perspectivas. Conclui-se, pois, que
ndao ha, no texto constitucional brasileiro, garantia irrestrita a
propriedade, mas tdo somente aquela que atenda ao preceito da
funcdo social; com isso, a propriedade que atente contra valores
fundantes do ordenamento juridico, nomeadamente aqueles contidos
no texto constitucional, como a fungao social, ndo sera digna de tutela.

A velha nocao da propriedade como direito absoluto cede, pois, diante
de uma nova concepcgcdo de poder-dever, em que o direito de
propriedade supre ndo apenas as necessidades e interesses pessoais
do seu titular, mas representa um instrumento de pluralismo e
promogao da pessoa e dos interesses da coletividade. ” %°

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvaldi asseveram que,

“[.-.] em raz&o do principio da solidariedade, a relagao juridica de
propriedade impde ao seu titular deveres individuais e difusos perante
a coletividade, no sentido de que o seu agir seja voltado ndo s6 a
satisfacdo de sua autonomia privada, como também a um positivo
conjunto de condutas funcionalizadas, capazes de balancear os
interesses individual e social em uma dimensdo de ponderacdo de
interesses, eis que tanto a propriedade como a sua funcéo social sdo
direitos fundamentais. Nas palavras de Konrad Hesse, a releitura
constitucionalizada do Cédigo Civil requer que ndo mais se observe a
positivacdo de um regime de exclusdo social, mas sim de uma
regulacgéo social. ""°

Por fim, Orlando Gomes aponta que,

69 GODINHO, Adriano Marteleto. Col. passe em concursos puUblicos - Nivel superior: direito civil, v. 2
Parte especial: direito das coisas, familia e sucessdes. 1* Edigdo. Saraiva, 10/2013. Pagina 41.
[Minha Biblioteca].

70 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. 112 edicdo. Sdo Paulo:
Atlas S.A., 2015. P4gina 659.
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“Na base dessa ordem de ideias esta a funcéo social da propriedade,
gue merece acolhida, inclusive porque se projetou para o novo Caodigo
na forma de regra cogente. Por isso mesmo, consoante o paragrafo
unico do art. 2.035 do Cdédigo Civil de 2002,12 os preceitos que
asseguram a funcao social (tanto da propriedade quanto do contrato)
sdo de ordem publica, evidenciando limites aos poderes dos
proprietarios. ”

Ora, € um “poder-dever do proprietdrio de dar ao objeto da propriedade

determinado destino, de vincula-lo a um certo objetivo de interesse coletivo”. 72

Assim, a propriedade € tida como um valor de cidadania.

L GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 edi¢do. Forense, 09/2012. Pagina 11. [Minha Bibliotecal].
72 COMPARATO, Fabio Konder. Direito empresarial: estudos e pareceres. Sdo Paulo: Saraiva, 1995.

Pagina 75.
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3 MULTIPROPRIEDADE

A criatividade humana € o maior bem social que uma comunidade pode ter,
sendo a manifestacéo da liberdade um avanco para os demais setores. Portanto, ha
uma protecédo dela no proprio ordenamento juridico brasileiro no artigo 5°, inciso Il da
Constituicao Federal, em que “ninguém é obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma

coisa a ndo ser em virtude da lei”.”3

Trazendo a concepcgdo do uso da liberdade para o exercicio do direito de
propriedade, o homem passa a repaginar a propriedade no ambito do direito social ao
lazer, por integrar na sua vida o necessario direito ao lazer. O qual guarda amparo na
Constituicdo Federal de 1988 no artigo 6°, o qual dispbe que “séo direitos sociais a
educacdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia

aos desamparados [...]. "4

Tal garantia tem uma importancia quanto ao ser humano. Pois o lazer é uma
necessidade bioldgica, social, psiquica e existencial do homo faber. Athur Rios elucida

o tema da seguinte forma:

“As férias ja ndo constituem um direito, mas sim uma obrigagéo para
o trabalhador e sua familia, a fim de retemperar as energias para um
novo periodo de trabalho. O homem ja tem consciéncia de suas reais
necessidades, dos cuidados para consigo mesmo, da maior
importéancia de seus interesses subjetivos diante das coisas externas.

O lazer transforma-se em direito de lazer e esse exige um solo para
se efetivar. Ndo um solo com exclusividade, que geraria excesso
ocioso e um altissimo custo para o resto do ano, mas uma base
material compartilhada e dividida quanto ao tempo do calendario
gregoriano, com tantos trabalhadores que queiram e possam usé-la
em épocas diferentes. ”

Assim, o homem tem a necessidade de adquirir uma propriedade estavel, onde
possa constituir sua propria residéncia de modo permanente, o que esta solucionado
na maioria dos paises. Porém, ao longo do tempo, 0 homem passa a ter uma outra

aspiracdo, a de obter a segunda moradia para usufruir das férias ou dos momentos

73 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.

74 BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Brasilia: Senado
Federal, 2017.

75 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compatrtilhada. Ano XXI n° 36.
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de quietacao, e que por sinal estejam localizadas em zonas que propiciem o seu lazer.
76

Para tanto, tem-se a solucdo tradicional, a obtencdo da segunda casa ou 0
apartamento distante do local onde reside, com a disponibilidade anual, sendo
utilizado escassas vezes ao ano. Porém, ocasiona para o Unico proprietario do imovel
despesas com a manutengdo, pagamento de impostos e outros gastos, tornando
assim, uma pratica de alto custo. O que se torna inalcancavel para a maioria da

populacdo.’’

Deste modo, a fim de se firmar o direito de lazer na propriedade e visando uma
economia para quem adquire, sem ter que “arcar com todas as despesas e, a0 mesmo
tempo, permitindo conhecer, durante as férias, lugares variados” 78 surge a
Multipropriedade, conhecida também como propriedade compartilhada ou time-

sharing.

3.1 Conceito de Multipropriedade

Nelson Rosenvald na tentativa de conceituar o instituto da propriedade

compartilhada, entende que:

“[...] € uma relacgdo juridica de aproveitamento econémico de uma
coisa movel ou, coisa esta repartida em unidades fixas de tempo, de
modo a permitir que diversos titulares possam utilizar-se daquela coisa

com exclusividade, cada um seu turno, de maneira perpétua ou ndo.”
79

Neste mesmo viés, Maria Helena Diniz assevera que:

“O instituto é caracterizado por possuir multiplicidade de sujeitos,
unidade de objeto e identidade quantitativa de cada titularidade, onde,
todos os titulares dispdem de idéntico direito de uso, gozo e disposi¢édo
sobre o mesmo bem, no entanto, em periodos diversos. A
propriedade, assim, € adquirida sem a exigibilidade da exclusividade,
mas, mantendo a condicdo de perpetuidade, possibilitando uma
economia de gastos e uma maior satisfacdo da func&o social. ” &

6JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.
Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Pagina 02.

77 Ibidem, p. 02.

8 Ibidem, p. 02.

7 FARIAS, Cristiano Chaves de. ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. 112 edi¢cao. Sédo Paulo:
Atlas S.A., 2015. Pagina 228.

80DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Direito das coisas, v. 4. 272 edicdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012. Pagina 270.
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Cita-se também o conceito de Tepedino,

“‘Designa-se, genericamente, a relacdo juridica de aproveitamento
econdmico de uma coisa mével ou imével, 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. A
multipropriedade apresenta-se, assim, como direito que pode ser
perpétuo quanto a duracdo, embora temporario quanto ao seu
exercicio, peculiaridade que lhe valeu, em doutrina, a referéncia a um
véritable droit a eclipses. ” 8

Dispbe a Lei Federal de Turismo da Espanha no seu artigo 45 que, “se entende
por multipropriedade o direito que adquire o comprador para usar 0 apartamento,

vivenda, casa ou local de que se trata, por um periodo determinado de tempo ao ano”.
82

Ainda no ambito conceitual, Dario da Silva Oliveira JUnior e Victor Emanuel

Christofari, nos ensinam que a multipropriedade é:

“‘Relacéao juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa
moével ou imovel, coisa essa repartida em unidades fixas de
tempo, de modo a permitir que diversos titulares possam utilizar-
se daquela coisa com exclusividade, cada um a seu turno, de
maneira perpétua ou néo. ” 8
Em regra, o proprietario possui autonomia para dividir o bem, sendo possivel
em caso de time sharing, que é o compartilhamento do uso do bem em cotas
temporais, o que facilita a venda das unidades em sistemas de cota-parte para cada
més do ano, sendo dessa forma, um modelo juridico pouco burocratico, simplificado

e agil de aquisicdo imobiliaria em conjunto. 8

Consequentemente, cada comprador possuira uma escritura discriminando sua
cota-parte do imovel e o periodo disponivel para uso ao longo do ano. Em resumo,
essa modalidade de aquisi¢do imobiliaria € uma forma de se ‘temporizar’ o comércio®.

-

E importante frisar que a multipropriedade possui elementos proprios como, por

81 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 01.

82 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
imoéveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun.
2017.

8 OLIVEIRA JUNIOR, Dario da Silva; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade — “Time
Sharing” Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Pagina 01.

84 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.

85 FARIAS, Cristiano Chaves de. ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil. 112 edicdo. Sédo Paulo:
Atlas S.A., 2015. Pagina 229.
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exemplo, “a transitoriedade de toda propriedade em comunhao, a divisibilidade da
coisa e o direito de preferéncia dos co-proprietarios, quando de alienacao de parte da

coisa comum”. 86

Entendido o conceito da time-sharing, podemos dizer que este instituto traz
uma amplitude a fungéo social da propriedade, como Arthur Rios explana em seu

artigo juridico,

“A multipropriedade chega para acelerar e aumentar esta mesma
conquista da fungdo social do imével, adicionando-lhe a questdo do
tempo compartilhado em turnos, satisfazendo e proporcionando um
namero maior de proprietarios do mesmo solo ou imével. Isto significa
um efeito multiplicador no que concerne ao bem-estar,
desenvolvimento, justica social e valorizacdo do trabalho. Sociabiliza-
se, assim, o imével com muitos proprietarios utilizando a mesma base
material em variados turnos de tempo. " &

3.2 Multipropriedade: Contextualizacdo Historica

O instituto da multipropriedade surgiu ha Europa em meio a crise imobiliaria na
década de 1970, fenbmeno este que se propagou para muitos outros paises.
Retratando uma criatividade da autonomia privada em se adequar ao momento vivido.
A multipropriedade se tornou uma op¢ao para muitas pessoas e se mostrou como

atrativo ao mercado turistico-hoteleiro, com tratativas juridicas diversificadas. &

Precisamente teve origem mais abalizada na Franca, chamada inicialmente de
multipropieté, posteriormente passou a ser denominado como pluripropriété.8® Tendo
sido rapidamente levado a Italia, onde fora batizado de multiproprie&; a Portugal, onde
fora nomeada de direito real de habitac&o periddica; a Espanha, como multipropriedad
e propriedade a tempo compartilhado, e nos Estados Unidos da América como time-

sharing.®0

Cada pais adotou este instituto de forma peculiar e proporcional as

necessidades oriundas do desenvolvimento social da regido. Que retratam uma

86 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.

87 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.

88 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 03.

8SAMORIM, José Roberto Neves; FILHO, Rubens Carmo Elias (coordenadores). Direito imobiliario. Rio
de Janeiro: Elsevier, 2008. Pagina 274.

OAMORIM, José Roberto Neves; FILHO, Rubens Carmo Elias (coordenadores). Direito imobiliario. Rio
de Janeiro: Elsevier, 2008, p. 274.
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pluralidade de direitos individuais relativo ao mesmo bem, fragmentados em cotas

temporais dos varios dominios.%*

3.3 Espécies

Destarte, a multipropriedade passa a ter algumas espécies que foram adotadas

em determinados paises e com conotac¢des dissemelhantes, sendo a multipropriedade

societaria, a multipropriedade imobiliaria, a multipropriedade hoteleira e a

multipropriedade como direito real limitado. As quais serdo esbocadas e explicitadas

no decorrer desse trabalho.%?

Como explica Tepedino em sua obra,

“Através do mecanismo societario, estabelece-se entre um bem movel
ou imovel, de propriedade de uma empresa, e 0s seus soOcios relagédo
juridica pela qual lhes é assegurado, contratualmente, o direito a
utilizacdo do bem social por uma temporada fixa, que se repete a cada
ano por prazo indeterminado ou por elevado periodo de tempo [...].
Cujo objeto é constituido pela participacdo acionaria ou por quotas
sociais. [...] Através da multipropriedade imobiliaria, diversos
proprietarios repartem o aproveitamento econémico de certo imével
em turno intercorrentes, normalmente semanas anuais, destinando-os
discriminadamente a cada um dos titulares, com exclusividade e em
carater perpétuo. [...] A chamada multipropriedade hoteleira, hospeda,
normalmente, clientes externos além dos multiproprietarios. Tal
circunstancia, do ponto de vista juridico, atrai ao empreendimento as
peculiaridades da disciplina e da pratica hoteleira. A Ultima modalidade
conhecida de multipropriedade é a que se estabelece através de um
direito real sobre a coisa alheia. O multiproprietario adquire o direito
de utilizagdo de um imovel por turnos de uma semana, recorrentes a
cada ano, em carater perpétuo ou por tempo determinado, sendo o
empresario proprietario do imével e gestor do empreendimento. ” %

Nota-se que ha caracteristicas em comum nas espécies de multipropriedade,

como a finalidade turistica e a transmissao ou alienacdo de um imével adstrito a um

espaco temporal.

91 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, pagina 02.

92 |Ibidem, p. 03.
9 |bidem, p. 04.
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O instituto quando recepcionado em determinado pais, recebe conotacdes
diferenciadas em razdo da natureza juridica que lhe € atribuido, o que ocasiona

tratamentos distintos em todo o mundo. %

Vejamos no quadro a seguir a multipropriedade no mundo, destacado alguns

paises em especifico:

PAIS NATUREZA JURICA

A nocdo de multipropriedade se afasta completamente da
Franca nocdo de propriedade, configurando em um esquema

societério e obrigacional.

Italia Acionaria e co-propriedade.
Austria Direito real de uso de bens imdveis a tempo parcial.
Inglaterra Direito de uso de natureza contratual.
Portugal Direito real de habitac&o periodica.

Direito de natureza juridico-real, embora com um fato
Espanha _ _ ]
diferenciado que é tempo de uso.

Sem distingdo sobre a natureza juridica, mas com ampla
Estados Unidos | protecdo dos adquirentes, prevalecendo a forma

condominial.

Fonte: Instituto de Registro Imobiliario do Brasil (2007)

Portanto, é mister identificarmos e estudarmos as caracteristicas que
singularizam as espécies da multipropriedade de alguns paises citados no quadro

acima para compreendermos o enquadramento daquele no Brasil.

% INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
iméveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun.
2017.

% INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
iméveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun.
2017.
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3.3.1 Multipropriedade na Espanha

Esta se apresenta como modalidade imobiliaria, instituida economicamente sob
o dominio de co-proprietarios, um modelo semelhante a Italia. O qual é criado uma
espécie de condominio horizontal no complexo imobiliario que € formado por
“‘unidades individuais cada qual atribuida a um grupo de multiproprietarios”, sendo que
0 uso pleno do imovel sera exercido pelo por turnos periédicos, conforme pactuado
foi. Vale ressaltar, que este instituto cabe para os bens méveis, como por exemplo em

embarcacées. %

Importante dizer que as regras da convencao condominial e o condominio sdo
estabelecidas pela sociedade promotora da multipropriedade. Como também, esta
disciplina o cumprimento das clausulas que foram estabelecidas, que foram

registradas em cartério para que houvesse a eficacia das mesmas.®’

Deste modo, podemos enfatizar que a Lei Esponhola tem uma certa inclinagao
em dar uma tratativa de direitos reais a este instituto, apesar de que tenha
caracteristicas de direito pessoal. Tecnicamente, € um instituto que predomina o

direito pessoal do que o direito real. %

Contrariamente, José Manuel Ruiz-Rico Ruiz e Ana Caiiizares Laso, civilistas

espanhais, preceituam que:

“[...] se os servicos se erigem em componente essencial do direito de
aproveitamento do turno, como parece querer nosso legislador,
dogmaticamente se esta configurando um direito real cujo conteddo
seria primordialmente um facere, o que lhe converte em um direito real
insélito, e sim que possa encaixar-se tampouco nas figuras
doutrinarias de direitos reais in faciendo, de caracteristicas muito
diversas do direito que agora se analisa. ” %

Nota-se que houve forte critica dos doutrinadores quanto a tratativa de direito

real dada para a relacdo dos multiproprietarios, por ser instituido anteriormente como

9% TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, pagina 33.

97 lbidem, p. 33.

% INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
iméveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun.
2017.

9 RUIZ, José Manuel Ruiz-rico; LASO, Ana Caiiizares. Multipropriedad y Aprovechamiento por
turno. Madrid: Civita, 2000. Pagina 73 apud INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL.
Multipropriedade  imobiliaria e o registro de iméveis. 2007. Disponivel em:
<http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun. 2017.
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direito pessoal. Marcelo Augusto Santana de Melo em seu artigo publicado no Instituto

de Registro Imobiliario Brasileiro, explicita que:

“Atualmente quem decide sobre a natureza juridica do direito sdo as
partes na elaboracdo do contrato, inclusive se os direitos se
transmitem ou ndo aos herdeiros em caso de falecimento, o que
caracterizaria 0 contrato como real. Assim, pela Lei 42, de 15 de
dezembro de 1988, ou se estabelece um direito real andbmalo ou
apenas um direito pessoal de aluguel.” 1%

Deste modo, o civilista Manuel Pefla Bernaldo de Quirdés, com muito
entendimento, analisa a natureza juridica do aproveitamento por turno espanhol,

sendo:

“a) Trata-se, com a propriedade por planos horizontais, de um conjunto
imobiliario urbano. Existe uma “propriedade” separada sobre cada
uma dessas unidades autbnomas de um mesmo edificio, delimitadas
espacial e temporariamente, do mesmo modo, e cada uma das
“propriedades distintas” leva um direito de co-propriedade especial
sobres as areas comuns.

b) Diferencia-se da propriedade por planos horizontais ou dos
complexos urbanos, porque a delimitacdo das unidades econémicas
nao é puramente fisica (o apartamento, a casa), sendo que se fixam
limites temporais. O resultado é que ndo existe nada no objeto fisico
dessas “propriedades distintas” que nao seja elemento comum (ainda
que ndo seja dos elementos comuns gerais). Por isso resulta
excessivo e enganoso chamar a cada co-titular proprietario e a figura
multipropriedade. Trata-se, pelo contrdrio, de uma especial
comunidade articulada em direitos parciais qualitativamente distintos
de um direito de propriedade.” 101

Dessa maneira, entende-se que a aplicabilidade da natureza juridica de direito
real ao aproveitamento por turno dependera do ato de vontade bilateral das partes de

modo expresso no contrato. Prevalecendo, portanto, a autonomia das partes.

3.3.2 Multipropriedade em Portugal

No primeiro momento, no decorrer da segunda metade dos anos setenta, a

multipropriedade portuguesa se instalou no mercado como “titulos de férias”, era um

100 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
iméveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun.
2017.

101 QUIROS, Manuel Pefia Bernaldo de. Derechos reales, derecho hipotecario. 4. ed. Madrid: Centro
de Estudios Registrales. 2001. Pagina 596 apud INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO
BRASIL. Multipropriedade imobilidria e o registro de imdveis. 2007. Disponivel em:
<http://www:.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 05 jun. 2017
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direito adquirido estabelecido entre o comprador e o vendedor das instalacdes, sendo
que o cumprimento da obrigacdo das prestacdes correspondia ao direito de uso

periddico do imével, de modo pré-estabelecido, geralmente no periodo de um més. 192

No entanto, o consumidor portugués passou a ndo ter mais confianca neste
negdcio juridico, pois acreditava que continha muitas falhas, como a precariedade do
proprio titulo, ndo gerando assim a seguranca que se esperava, ja que era uma
transacdo puramente contratual. Eram ausentes as garantias quanto a durabilidade e

liquidez.103

Neste contexto, o legislador portugués editou o Decreto-Lei n°® 335 de 31 de
dezembro de 1981 e, posteriormente, o Decreto-Lei n°® 368 de 04 de outubro 1983,
considerando a multipropriedade como “direito real de habitagdo periddica”, como
também, abordou as caracteristicas fundamentais para a execucdo desse novo

regime juridico. 104

Tais normas foram criadas a fim de normatizar uma realidade vivida no pais,
onde a multipropriedade se mostrou como um canal para o investimento imobiliario,
que se enquadraria na “pequena poupanca e com a solida demanda em torno da ‘casa

de férias”. 105
Como Tepedino afirma,

“Trata-se de um direito real sobre a coisa alheia, em que a pessoa
fisica ou juridica que promove o negécio € o proprietario do “conjunto
imobiliario”, sobre o qual incidem os direitos limitados que asseguram
aos respectivos titulares a utlizagdo de uma fragdo de tempo
correspondente a uma semana por ano, reiteradamente, em carater
limitado ou perpétuo. ” 106

Percebe-se que o direito portugués atendeu, notadamente, as exigéncias do
mercado imobiliario, tal normatizacdo ndo se assemelha ao direito real de habitacao
tradicional, mas, trata-se de direito real limitado que veio proteger o consumidor

portugués da imputacdo de responsabilidade.’®” E a administracdo cabera

102 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 35.

103 |bidem, p. 35.

104JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.
Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. P4agina 22.

105 TEPEDINO, op. cit., p. 35.

106 |pidem, p. 37.

107 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
iméveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 06 jun.
2017.
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exclusivamente ao proprietario do empreendimento e ndo “aos titulares dos direitos

de habitacéo periodica”,'%8 evitando uma gestdo desarmoénica.

Tendo como destaque a transmissibilidade do imovel inter vivos e causa mortis,
como dispde o art. 7 do Decreto-Lei n°® 355/81, que “O titular do direito de habitagcéo
pode onera-lo ou aliena-lo, bem como ceder o respectivo uso, mediante locacdo ou

comodato. ” 109

Esses séo os principais elementos do instituto da multipropriedade que foram
acolhidas em Portugal, a respeito dos beneficios e das inconveniéncias da construcéo
civil no mercado imobiliario, na roupagem de direito real sobre o imovel. Vale ressaltar
que o entendimento jurisprudencial confere a este instituto uma base sélida em

relagcdo “aos acertos e as imperfeigcbes desta original opgao legislativa”. 110

3.3.3 Multipropriedade na Franca

O conceito de multipropriedade se distancia por completo da nocdo de
propriedade, inclinando-se a ideia de sociedade e obrigacéo, néo interagindo com o

campo dos direitos reais. !

Importante frisar que as primeiras experiéncias francesas de grandes
construcdes civis foram em meados dos anos vinte, onde eram erguidos edificios de
grande porte, e era estabelecida uma relacdo condominial entre os proprietarios das
unidades habitacionais, sobe uma auséncia de legislacdo especifica, respaldadas

pela legislacdo comum. 112

Deste modo, com a grande contingéncia dos empreendimentos imobiliarios

franceses, originou-se dois sistemas de construgdes, o Grénoble e o Paris.'13

Assim, por meio do método de Grénoble, predomina a constru¢do coletiva,
através da compra do terreno repartia-se a devida por¢cdo aos proprietarios
conddébminos para iniciar as construcdes particularizadas, frisa-se que havia um

amparo deste método na legislagdo, sendo o Cédigo Civil francés. 114

108 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 38.

109 |bidem, p. 41.

110 |pidem, p. 42.

11JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.

Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. P4gina 18.

112 |pidem, p. 19.

113 |pidem, p. 19.

114 |bidem, p. 19.
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Por outro lado, fala-se no método Paris, no qual se constituia uma sociedade
com a finalidade para a constru¢ao das unidades habitacionais, cuja transferéncia do

imével social se dava entre os coproprietarios (titulares). 115

Portanto, apenas em 28 de junho de 1938, foi criada uma lei especifica para
amparar essas relagdes condominiais, cujo objetivo eram o0s empreendimentos
imobiliarios através da sociedade pecuniaria, o que se assemelhava ao método Paris,
ja que eram entregues aos soOcios proprietarios os titulos das unidades habitacionais

apos o término da construcéo. 116

Em vista disso, inicia-se para a propriedade em condominio “um direito de
natureza juridica pessoal”, que consolida o instituto da multipropriedade na Franga,

nao como direito real, mas tipicamente societario.
Como explana Dario da Silva Oliveira Junior e Victor Emanuel Christofari:

“A Lei n° 71.579, de 16 de julho de 1971, passou a exigir, ja na
constituicdo da sociedade de atribuicdo, uma perfeita discriminagéo
das partes comuns e de uso exclusivo, a fragédo correspondente a cada
participacdo social, bem como a prévia fixagdo da destinacdo do
imovel, tanto de suas partes comuns como as de uso exclusivo. Nada
alterou, contudo, quanto ao modelo societario. ” 17

E de se concluir, no entanto, que o operador francés desconfiou com este novo
cenario dado a propriedade no mercado imobiliario, pois acreditava que os agentes
envolvidos no negdcio estariam vulneraveis a divisdo tracada pelo por qualquer dos
co-titulares. E notdrio essa percepcéo quando se analisa os julgados dos tribunais e
o entendimento dos doutrinadores franceses, em que foram contrarios a divisibilidade

do imovel. 118

Neste aspecto, salienta-se, como exemplo, o acorddo emitido no ano 1913 pelo
Tribunal de Narbonne, que impossibilitou a divisdo de um condominio que foi
conservado por noventa e trés anos localizada em uma praia, pelos herdeiros que
ajustaram esse acordo, até que a aquisicdo do imével pudesse ser realizada pela

Prefeitura do local.

115 JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.
Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. P4agina 19.

116 |pidem, p. 19.

117 |bidem, p. 19.

118 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 28.
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Além do pacto de indivisibilidade da propriedade instituido pelo operador
francés, ha outra hipétese quanto a designacdo da multipropriedade no aspecto
societario, em que esta presente no negaocio juridico o elemento da affectio societatis,
o qual se identificou a finalidade lucrativa da multipropriéte.1*®

3.3.4 Multipropriedade na ltalia

No aspecto juridico italiano, a multipropriedade se instalou sob a forma
acionaria.

“Por essa modalidade, constitui-se uma sociedade anbdnima,

proprietaria dos bens objeto de aproveitamento. A sociedade emite

acOes ordinarias e preferenciais; aquelas permitem aos soOcios a

participacdo da gestdo social, enquanto essas conferem aos
adquirentes o direito de utilizacédo de certo bem social em turnos. "%

De tal forma que, os multiproprietarios obtém acfes da sociedade econdémica e
passam a adquirir o direito ao uso de modo “ciclico” do imével. Isto €, o adquirente
ndo é proprietario do imovel, mas um mero acionista com direito obrigacional garantido

perante a sociedade e ndo um detentor de um direito real. %!

Tal cenario se compdem em razdo da inexisténcia de uma legislacao
especifica, em que o operador italiano encontrou a forma acionaria como um escape
para a realidade imobiliaria turistica do pais a época. Desse modo, a omissdo da
norma gerou uma certa desconfianca do instituto, ocasionando um menor
desenvolvimento do fenébmeno na sociedade italiana. Tanto que o termo
“multipropriedade” nao seria o0 melhor vocabulo a ser definido, o que poderia levar o
adquirente ao erro no momento da compra, pois ndo ha um direito real envolvido,

sendo que a expressao mais adequada seria multijouissance.122

Portanto, em 29 de junho de 1985 foi implantada a Comissao Ministerial com o
objetivo de desenvolver um anteprojeto de lei que regulamentaria a Multipropriedade
Italiana. Tempos depois, foi instituida um outro anteprojeto para ser apreciado no
Parlamento italiano. Ambos com teor de multipropriedade acionaria. Porém, o

segundo anteprojeto veio com uma nova proposta, estabelecer a natureza juridica de

119 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 31.

120JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.
Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. P4agina 20.

121 |pidem, p. 21.

122 |pidem, p. 21.
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direito real, como uma “nova modalidade condominial”. O qual, hoje é tratado como
acionéria e co-propriedade, a depender do negdcio juridico a ser realizado e

estabelecido. 123

3.3.5 Multipropriedade na Austria

Atualmente, a Multipropriedade australiana é regulamentada pela Lei Federal
n® 32 de 27 de marco de 1997. Assim, em seu art. 2 °, foi tratado como direito real o

uso, a tempo parcial do imével, de forma ciclica. 2

Nota-se, que o legislador australiano logo definiu a natureza juridica da
multipropriedade, se importante em proteger o adquirente e incentivar o comércio
imobiliario e a construcao civil na localidade. Fomentando a economia local e dando

uma maior amplitude ao instituto.

3.3.6 Multipropriedade na Inglaterra

Dario da Silva e Victor Emanuel, relata em sua obra que:

“A legislacdo inglesa, especialmente a Timeshare Act 1992, considera
a multipropriedade como direito de uso de natureza contratual. O
Consumer Protection — The Timeshare Regulations 1997, mantém tal
consideracdo: timeshare de bem imével € um direito de uso de
natureza contratual. ” 12°

3.3.7 Multipropriedade no Brasil

As operacfes de multipropriedade no Brasil surgiram na década de oitenta, no
entanto, desprovidas de disciplina juridica, sendo convencionada por ato de

vontade.126

Percebe-se que que a criatividade antecede o direito positivo, ndo existindo
Obice daquele instituto quanto a sua aplicabilidade no Brasil. Se o contrario ocorresse,

seria castrar a liberdade do homem e a democracia do Estado de Direito.1?”

Frisa-se que tendo a autonomia privada se antecipado ao legislador, o Brasil

ndo houve intervencdo legislativa para definicho do modelo juridico a ser dotado,

123JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade Timesharing.
Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. P4agina 22.

124 |bidem, p. 22

125 |pidem, p. 22.

126 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 43.

127RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.
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recorrendo as normas do Caédigo Civil em matéria de propriedade e aplicacdo do
Cddigo de Defesa do Consumidor para a protecdo contratual dos adquirentes, isto €,

o instituto da propriedade compartilhada ndo tem amparo na legislagédo brasileira.?®

No entanto, em 1997, o Ministério da Industria, do Comércio e do Turismo,
publicou a Deliberagdo Normativa n® 378, de 12 de agosto de 1997, dispondo sobre o
Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem, estabelecendo normas
guanto a esse tipo de contrato, sendo o usuario da multipropriedade o cessionario que
tem o direito de ocupacdo e ndo o proprietario, como o sistema italiano. Sendo,

portanto, uma relacdo obrigacional e ndo real.1?®
Assevera Orlando Gomes,

“[...] a tendéncia expressiva na evolug¢ao do direito de propriedade é a
sua popularizagdo, por sua crescente disseminacdo entre os que
trabalham ou entre os que utilizam as coisas. A propriedade estatica
cede lugar a propriedade dindmica. Um direito de quase-propriedade

expande-se, aproveitando a forga psicoldgica e social da propriedade.
»130

Dito isto, passemos a identificar qual € a natureza juridica da multipropriedade

no Brasil.

128 AZEVEDO, de Oliveira; MELO, Marco Aurélio Bezerra de (coordenadores). Direito imobiliario. Sdo
Paulo: Atlas, 2015. Pagina 512.

129 BRASIL. Deliberacdo Normativa (1997). Deliberagdo Normativa n® 378. Disponivel em:

<http://www.informarejuridico.com.br/Prodinfo/Juridico/consumidor/turismo/delib378.htm> Acesso em:
11 ago. 2017.

130 GOMES, Orlando. Introducgéo ao Direito Civil. 112 edi¢ao. Rio de Janeiro: Forense, 1995. Pagina 74.
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4 NATUREZA JURIDICA DA MULTIPROPRIEDADE BRASILEIRA

7

Importante é identificarmos a natureza juridica da multipropriedade para
compreendermos a aplicabilidade juridica deste instituto no Brasil, principalmente
gquando ndo se tem uma legislacdo para a sua regulamentacdo, por existir um
“‘interesse turistico e a transmissdo ou cessao de imovel vinculado a um espaco de

tempo”. 131

N&o h& uma plena uniformidade de entendimento na doutrina e jurisprudéncia
guanto a sua natureza juridica, seguem algumas dessas conjecturas doutrinarias e

jurisprudenciais para uma melhor compreensao.

4.1 Multipropriedade como Direito Pessoal'®? ou Obrigacional

Neste condéo, afirma Dario da Silva e Victor Emanuel que “ apresentam o0s

doutrinadores diversas possibilidades. a) Modelo societario — Pode resultar de uma

sociedade civil ou de uma sociedade anénima, ou de uma cooperativa. "3 (Grifo nosso)

E cedico destacarmos que héa constituicio de uma sociedade civil privada,
sendo o seu foco, unicamente, civil, sem anseio lucrativo ou mercantil, destinada a
obtencdo de um imdével compreendido por apartamentos, colocados as ordens dos
sécios, possibilitando assim, 0 uso e o seu deleite de modo compartilhado com o fator
tempo e com uma gestédo una. Esta sociedade tem um termo de duracédo indefinida,
isto €, 0 socio podera pedir a sua desvinculacéo a qualquer tempo. No que concerne

ao capital social, este seria partilhado de modo individual ou em acdes ordinarias.3

A respeito disso, Dario da Silva e Victor Emanuel, afirmam que “a transmissao
das acbes supfe a transmissao do direito de uso, posto que é a ela inerente. Deve
ser destacado que é a prépria sociedade quem ostenta a titularidade dominical, e

nunca qualquer dos sécios”.13°

Outro ponto, seria a multipropriedade como uma cooperativa, esta que edifica

ou obtém prédios turisticos com varias unidades distintas. E, ao se tratar da

131 INSTITUTO DE REGISTRO IMOBILIARIO DO BRASIL. Multipropriedade imobiliaria e o registro de
imoéveis. 2007. Disponivel em: <http://www.irib.org.br/boletins/detalhes/660> Acesso em: 15 ago.
2017.

132JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade — “Time
Sharing” Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Pagina 15.

133 |pidem, p. 15.

134 |bidem, p. 15 e 16.

135 |Ibidem, p. 16.
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titularidade da propriedade ou do uso, seria da cooperativa ou “adjudicada aos
socios”136, Neste aspecto ha um outro fator, como bem elucida Dério da Silva e Victor

Emanuel:

“H4, também, a possibilidade de constituir-se uma cooperativa sobre
cada unidade de um imével, a qual se atribui 0 uso e desfrute daquela
especifica unidade, e essa cooperativa outorgaria a cada um dos
cooperativados, por turnos, o direito de uso. As cooperativas que
tivessem uso e desfrute de cada apartamento se incorporariam a uma
cooperativa de segundo grau, proprietaria do imével, e que havia
anteriormente outorgado a seus membros, cooperativas de primeiro
grau, o desfrute de cada apartamento. "3’

Uma outra possibilidade vista entre os doutrinadores € o,

“b) Pacto _entre os titulares de quotas indivisas sobre um imével, ou
sobre um apartamento em regime de propriedade horizontal — séo
organizados, por pacto, 0s turnos para que todos gozem sobre a coisa
comum. "% (Grifo nosso)

Estamos a tratar de uma qualificacdo condominial, em que se forma um
conjunto de titulares para cada unidade turistica, regidos por uma norma interna que
recai a eles, conhecidos como consortes ou multiproprietarios. Sendo o uso individual

e exclusivo na sua periodicidade.**®

Vale ressaltar que em um dos Enunciados aprovados na Jornada de Direito
Civil no periodo de 11 a 13 de setembro de 2002, foi tratada a multipropriedade
imobilidria como uma relagdo condominial, um modo conservador de se tratar com um
novo fato social. Vejamos o enunciado de n° 89 — “Art. 1.331: O disposto nos arts.
1.331 a 1.358 do novo Cadigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios
assemelhados, tais como loteamentos fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes

de campo”. 140

Tepedino esclarece que:

“Ndo se nega a possibilidade juridica de tal construcdo, que logo
obteve indiscutivel éxito, adotada com frequéncia em paises da familia
romano-germanica, como a ltalia, a Bélgica, a Espanha e o Brasil, e
angariando a simpatia de boa parte da doutrina, que identifica a

138JUNIOR, Dario da Silva Oliveira; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade — “Time
Sharing”™ Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Pagina 16.

137 |bidem, p. 16.

138 |pidem, p. 15.

139 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 60.

190 JUSTICA FEDERAL. CONSELHO DA JUSTICA FEDERAL. Jornadas de Direito Civil. Brasilia, 2002.
Disponivel em: < http://www.cjf.jus.br> Acesso em: 16 de ago. 2017.
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multipropriedade como forma condominial tipica. Entretanto a
realizacdo pelas praxis de formas condominiais denominadas
multipropriedade néo significa, por si sd, uma solu¢do quanto a sua
natureza juridica, ndo sendo suficiente a atribuicdo do nomen iuris
para a correta qualificacdo da figura negocial. Em suma — sendo
consentido a apelo popular —, o habito ndo faz o monge. "4

Portanto, quando ndo se tem uma adequada regulamentacao, a matéria anseia
por uma maior atencdo dos juristas, restringindo-se assim a uma desprendida analise
do particular, o qual acaba por fazer uso de uma estrutura inadequada perante um

fato novo.142

O modo como foi interpretado a natureza juridica da multipropriedade como

direito obrigacional, evidencia-se que,

“[...] ndo ha a comunhdao de interesses caracterizadora do condominio,
ja que o interesse de cada multiproprietario volta-se exclusivamente
para a coisa no tempo, isto é, o turno recorrente, pretendendo dela

servir-se sem que dela se sirvam simultaneamente os demais titulares.
” 143

Isso porque os elementos caracterizadores do condominio afastam o instituto
da multipropriedade, aquele possui “regras de unanimidade quanto a destinacdo do
bem, administracao por maioria, direito de preferéncia que possuem os condéminos a
aquisicdo de uma quota da coisa comum”4 como também a existéncia de

impossibilidade de inclusdo de desconhecidos no bem comum.

Entende-se que vislumbrar na propriedade compartilhada uma natureza
exclusivamente obrigacional € reduzi-la em “contrato de locagdo periddica”.
Entendimento este que ndo apresentaria a sua legitima proporcao e dimenséao. Isso
por privar o multiproprietario algo intrinseco a ele: o jus persequendi e o jus

disponendi.

Destaca-se que “multiproprietario-locatario” ndo pode dispor da coisa. Ele pode,
isso sim, dispor de seu direito pessoal, ja que podera, quando inserto no lapso
temporal convencionado, “emprestar’, “sublocar’ ou, ainda, ceder sua posi¢céo
contratual a outrem, “vendendo” seu direito pessoal de aproveitar coisa alheia, mas

nao transferindo a titularidade dominial (propriedade).

141 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993. Pagina 61.
142 |bidem, p. 63.
143 |bidem, p. 64.
144 |bidem, p. 64.
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4.2 Multipropriedade como um Novo Regime Juridico Imobiliario!4®

Em meados dos anos 2000, certos doutrinadores assumiram o conceito de

multipropriedade como sendo um “novo regime juridico imobiliario”146.

Dario da Silva e Victor Emanuel exemplificam que,

“Um dos elementos delineadores dessa nova figura é o uso temporal
da unidade, que leva a idéia de temporada, ou seja, a utilizacdo de u
imoével durante um periodo de tempo pequeno, inferior ao periodo de
sua utilidade natural e ao periodo de legitimacao juridica para utiliza-
lo. A utilizag&@o periodica e repetitiva de forma regular, faz surgir o
conceito de “turnos de utilizagéo. "4’

Por compreenderem que a multipropriedade a habitacdo na coisa se da por
turnos no instituto da propriedade compartilhada, e, que a base da titularidade esta
nas maos de multiproprietarios, isto €, diversos titulares, afirmam estes doutrinadores
que esta identificado um novo regime juridico de modo original, peculiar e Unico,

denominado também de sui generis.

4.3 Multipropriedade como Direito Real.

Apbs percorrer por algumas teorias sobre a natureza juridica do presente
instituto, pode-se mencionar o entendimento de Gustavo Tepedino que em sua ilustre

obra destaca que,

“As dificuldades de enquadramento da multipropriedade no tipo
dominical, através das diversas teses antes examinadas, tendentes a
compatibilizar os limites ao conteddo da senhoria, incidentes na
multipropriedade, sugeriu a alguns tratar-se de direito real atipico,
deslocando sua qualificacdo do ambito do dominio, hipbtese em que
sua admissibilidade dependeria de lei especifica, a menos que se
entendesse superado o principio do numerus clausus”, 148

Assim, implica dizer que os multiproprietarios se caracterizam como co-
proprietarios, estabelecendo uma “relagao juridico-real de poder sobre a coisa”*° que,

por intermédio de um regimento interno, convencionam entre si (relagéo juridico-

1450LIVEIRA JUNIOR, Dario da Silva; CHRISTOFARI, Victor Emanuel. Multipropriedade — “Time
Sharing”. Aspectos Civeis e Tributarios. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2000. Pagina 17.

146]pidem, p. 17.

17 bidem, p. 17.

MSTEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo: Saraiva, 1993, pagina 82.

USTARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas. Vol. 4. 82 ed. Rio de Janeiro: Forense. 2015.
Pagina 200.
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obrigacional) em estabelecer o exercicio das faculdades intrinsecas da titularidade do
direito real de propriedade por um especifico lapso temporal.

Preceitua José Roberto,

“E de concluir-se, nesse mister, que a propriedade compartilhada n&o
€ compativel com o0s conceitos classicos de exclusividade e
perpetuidade do direito de propriedade, sobretudo porque pretende
oferecer a cada titular um direito de natureza real, perpétuo e exclusivo
gue incide sobre o bem juridico de maneira plena, no &mbito da fracéo
temporal que Ihe é deferida. Ademais, incluindo a perpetuidade entre
seus caracteres, significa que tem duracdo limitada, e ndo se extingue
pelo ndo-uso, revelando-se seu aspecto pessoal no jus prohibendi,
gue consiste no poder de proibir que terceiros exercam sobre a coisa
gualquer senhorio, o que nédo é préprio da multipropriedade”. 1*°

4.3.1 O que sao Direitos Reais?

Sabe-se que os Direitos Reais sado “relacdes juridicas estabelecidas entre
pessoas e coisas determinadas ou determinaveis, tendo como fundamento principal o

conceito de propriedade plena ou restrita”.*>!

Neste condao, cita-se a compreenséao de Carlos Roberto Gongalves,

“O vocéabulo reais, como ja foi dito, deriva de res, rei, que significa
coisa. Segundo a concepgao 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 os 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, 0 sujeito passivo, que era indeterminado, torna-se
determinado”.*%? (Grifo nosso)

Nessa linha, Cunha Gongalves afirma que o direito real,

“é a relacao juridica que permite e atribui a uma pessoa singular ou
coletiva, ora 0 gozo completo de certa cousa, corporea ou incorporea,
incluindo a faculdade de a alienar, consumir ou destruir (dominio), ora
0 gozo limitado de uma cousa, que é propriedade conjunta e indivisa
daquela e de outras pessoas (copropriedade) ou que é propriedade de
outrem (propriedade imperfeita), com exclusdo de todas as demais
pessoas, as quais tém o dever correlativo de abstencao de perturbar,
violar ou lesar, ou do respeito dos mesmos direitos”. 153

1S0AMORIM, José Roberto Neves; FILHO, Rubens Carmo Elias (coordenadores). Direito imobiliario. Rio
de Janeiro: Elsevier, 2008. Pagina 277.

BITARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edi¢do. Rio de Janeiro: Forense, 2015.
Pagina 04.

152GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro — Direito das coisas, v. 4. 122 edi¢do. Rio de
Janeiro: Saraiva, 2017. Pagina, 219. [Minha Biblioteca].

153 |pbidem, p. 219.
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Paralelamente, temos o doutrinador Nehemias Domingos de Melo que entende

que a natureza juridica dos direitos reais esta relacionada com os “direitos que recaem

diretamente sobre

a coisa, ligando-se a ela onde quer que ela esteja e

acompanhando-a com quem quer que detenha. Pois, o encargo recai diretamente

sobre a coisa e é oponivel erga omnes”.*%*

Igualmente, Orlando Gomes, em seus ensinos, aduz o tema como sendo um

‘poder imediato da pessoa sobre a coisa, que se exerce erga omnes. O direito

pessoal, ao contrario, opde-se unicamente a uma pessoa, de quem se exige

determinado comportamento. ” 15°

Nesse mesmo sentido, Maria Helena Diniz expbe que,

“[...] os direitos reais sdo os direitos subjetivos de ter, como seus,
objetos materiais ou coisas corpéreas ou incorpéreas. As coisas
corpéreas sdo objetos aptos a ser percebidos pelos érgaos dos
sentidos e as incorplreas sdo objetos destituidos dessa aptidao.
Como exemplo de coisas corporeas a que se podem referir direitos
subjetivos reais temos um prédio ou um automaovel.

[...] as coisas a que se referem os direitos reais sao, primordialmente,
objetos pertencentes aos titulares desses diretos, como propriedades
deles, constituindo o dominio desses individuos. "%6

Portanto, “o direito real € o que afeta a coisa direta e imediatamente, sob todos

ou alguns aspectos, seguindo-a em poder de quem quer que a detenha”. 157

Ressalta-se que os direitos reais,

“[...] aderem imediatamente a coisa, atribuindo direito de sequela ao
seu titular; sendo oponiveis erga omnes, conferem-lhe o poder de
mover agao real contra qualquer detentor da coisa, uma vez que este
tem exclusividade sobre eles, pois ndo é possivel, onde existe um
direito real anterior, estabelecer-se outro da mesma espécie. "8

154 MELO, Nehemias Domingos de. Li¢cdes de Direito Civil: Direito das Coisas, v. 4. Atlas: Sdo Paulo,
2014. P4gina 34. [Minha Biblioteca)].
155GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2012. Pagina 11. [Minha

Biblioteca].

156DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito das coisas, v. 4. 272 edi¢cdo. Sdo Paulo:
Saraiva, 2012. Pagina 371.

IS7PEREIRA, Lafayette Rodrigues apud DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil Brasileiro. Direito
das coisas, v. 4. 272 edicao. Sao Paulo: Saraiva, 2012. Pagina 370.

158 DINIZ, op. cit., p. 371.
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Nos ensinos de Washington de Barros, “o direito real pode, destarte, ser
conceituado como a relacao juridica em virtude da qual o titular pode retirar da coisa,
de modo exclusivo e contra todos, as utilidades que ela é capaz de produzir’ 1%°,
diferentemente do direito pessoal que é uma relacao juridica em que o sujeito ativo

exige do sujeito passivo o cumprimento da prestacéo. 16°

Assim, ainda no ambito conceitual, Paulo Nader assevera que,

“Os direitos reais em geral, tanto o de propriedade quanto os limitados,
sdo direitos absolutos e como tais oponiveis erga omnis. Enquanto na
relacéo obrigacional apenas determinada pessoa ou pessoas — quem
deve — figura no polo passivo, nos direitos reais a relacdo se forma
entre sujeitos ativo e a coletividade, que possui o dever juridico de
respeitar o direito. Embora tais direitos ndo sejam obrigacionais,
relacionam sempre com pessoas, a umas impondo o dever juridico e
a outras atribuindo o direito subjetivo. Além da oponibilidade contra
todos [...]. ” 162

Visto isso, pode-se afirmar que os direitos reais s&o reconhecidos como tais em
funcdo de uma norma juridica brasileira e, consequentemente, limitados por lei. Para
tanto, o artigo 1225 do Cdédigo Civil traz um rol de direitos reais, vejamos:

“Séo direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - 0 usufruto;

V - 0 USso;

VI - a habitacao;

VIl - o direito do promitente comprador do imovel;
VIII - 0 penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

15MONTEIRO, Washington de Barros. Curso de Direito Civil, v. 3. Direito das Coisas. 43?2 edigdo. Sao
Paulo: Saraiva, 2013. Pagina 24.

160 |hidem, p.24.

16INADER, Paulo. Curso de Direito Civil. Direito das Coisas, v. 4. 52 edicdo. Rio de Janeiro: Forense,
2013. Pagina 287.
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XI - a concesséao de uso especial para fins de moradia;
XIl - a concesséao de direito real de uso;
XIll - a laje. "2

Os direitos reais contém quatro caracteristicas fundamentais: preferéncia,

indivisibilidade, sequela e excussdo®®s.

Sob a dtica de Flavio Tartuce, a preferéncia de acordo com o art. 1.422 do
Cadigo Civil consiste em,

“O credor hipotecario e o pignoraticio tém preferéncia no pagamento
a outros credores, observada, quanto a hipoteca, a prioridade no
registro. Assim, os créditos garantidos tém prioridade de satisfacdo em
relacdo aos créditos comuns, chamados de quirografarios. ” ***

Quanto a indivisibilidade, continua o jurista

“[...] uma vez que o pagamento de uma ou mais prestacdes da divida
nao importa exoneracao correspondente da garantia, ainda que esta
compreenda varios bens, salvo disposicdo expressa no titulo ou na
guitacdo. Nesse contexto, mesmo sendo paga parcialmente a divida,
o direito real permanece inc6lume, em regra, salvo previsdo em
contrario na sua instituicdo ou quando do pagamento. Além disso,
conforme decisdo do Superior Tribunal de Justica, “ndo pode a
penhora, em execucao movida a um dos coproprietarios, recair sobre
parte dele. Sendo indivisivel o bem, importa indivisibilidade da garantia
real” (STJ, REsp 282.478/SP, rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito,
3% Turma, j. 18.04.2002, DJ 28.10.2002, p. 309). Em suma, a
indivisibilidade engloba a penhora. "%

A respeito da sequela, esta “é representada pela seguinte maxima: para onde
o bem vai, o direito real de garantia o acompanha®é, Assim, se um bem é alienado e

possui gravame, isto €, um dnus real, este permanecera seguindo o bem.

Por fim, temos a excusséo, onde o “credor hipotecario e o credor pignoraticio

tém o direito de executar a coisa hipotecada ou empenhada, nos termos do antes

162 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, 2002. Disponivel
em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 24 ago 2017.

163TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2015.
Pagina 444.

164 |bidem, p. 445.

165 |pidem, p. 445.

166 |pidem, p. 445.
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citado art. 1.422 do CC/02"%, Logo, o credor podera ajuizar uma acéo de execucao

para viabilizar a transferéncia do bem garantido por um 6nus real.

4.3.2 Do principio do Numerus Clausus

Neste segmento, Paulo Nader bem afirma que “os direitos reais sdo numerus
clausus, pois a sua existéncia depende de uma tipificacao legal, ndo se admitindo a

criagdo de novas modalidades pelas partes”. 168

Em funcdo do principio da numerus clausus (numero fechado), ndo ha
possibilidade de inserir outros direitos subjetivos por analogia, ou seja, 0s sujeitos nao

podem, eventualmente, atribuir uma condicao real a um direito.

Entdo, “ndo ha outros direitos reais além dos previstos direta ou indiretamente

pela ordem juridica” 16°.

Continua Paulo Nader,

“O art. 1.225 do Cédigo Civil apresenta o elenco dos direitos reais, mas
isto ndo significa que ndo possa haver outras modalidades além das
enumeradas. Caso surjam, em ei, outras figuras juridicas com as
caracteristicas de direito real, embora sem esta rotulagao, a hipétese
serd de novos direitos reais. Pontes de Miranda foi enfatico a este
respeito, referindo-se ao dispositivo semelhante do Codigo de 1916:
“A existéncia de direitos reais limitados fora do art. 674 néo infirma o
principio de ‘numerus clausus’ dos direitos reais limitados. O principio
apenas diz que é preciso que se crie algum direito real, para que a lista
do art. 674 (hoje, art. 1.225) cresga”. Acrescenta o autor, ainda, que é
um erro a conclusao de que, surgindo novos direitos reais, desaparece
o principio da numerus clausus. O reconhecimento pela ordem juridica
da existéncia de um direito real ndo depende de sua inclusédo no rol do
art. 1.225 do Cadigo Civil. O reconhecimento se faz pela criacdo, em
lei, de uma figura juridica que relina os caracteres préprios dos direitos
reais. "17°

Nos ensinos de Arruda Alvim,

“Uma coisa € criar direito real novo; outra é alterar o contetdo de um
direito real existente; e, ainda, é diferente, preencher o contetdo de
um direito real previsto, mas para o qual o preenchimento do contetdo
encontra na lei um espacgo aberto, a ser coberto ou preenchido —

7TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 82 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2015.
Pagina 446.

168SNADER, Paulo. Curso de Direito Civil. Direito das Coisas, v. 4. 52 edicdo. Rio de Janeiro: Forense,
2013. Pagina 292.

189 |bidem, p. 292.

170 |bidem, p. 293.



48

limitadamente — pela vontade dos interessados, como é 0 caso no
usufruto, no direito de superficie e na serviddo. "'t

Assim, é possivel notar que o numerus clausus se manifesta por meio da
tipicidade, sendo que os direitos reais sdo determinados pelo legislador e né&o
podendo o seu conteado ser modificado pelos sujeitos, seguindo os aspectos

instituidos pela norma juridica.

Neste ambito, ndo podemos reduzir o rol dos direitos reais como taxativos, pois
estariamos limitando e restringindo a capacidade do homem em criar novos institutos
em seus negocios juridicos. O homem n&o pode ter a sua autonomia de vontade
contratual limitada a uma taxatividade de institutos postos pelo legislador, mas, como
dito no capitulo anterior, o homem é um ser livre e autbnomo e que o ordenamento

juridico brasileiro precisa acompanhar as suas inovacgoes.

Portanto, € possivel “admitir a criacdo de outros direitos reais por ndo haver
expressa vedacdo na lei de tal faculdade”’?. Consoante a isso, temos as licdes de J.

M. Carvalho dos Santos,

"O principio mais aceito é o da liberdade das convencdes, admitindo-
se como direitos reais, ndo somente os enumerados na lei, senéo
também todos os que possam resultar das convengfes que importem
em decomposi¢do do dominio e possam por sua vez formar direitos
reais distintos, sem ofensa a ordem publica. (Cfr. FRAGA, ob. cit., n.
55; PLANIOL, RIPERT e PICARD, ob. cit, n. 48; BAUDRY-
CHAUVEAU, ob. cit., n. 193).

Considerar como pessoais os direitos que, como modalidades do
dominio, participam de sua substancia, € que ndo € possivel, assim
como possivel ndo seria deixar esses direitos, que evidentemente ndo
sdo pessoais, fora do campo dos direitos reais, somente porgue nao
estdo compreendidos na enumeracdo do texto legal, porque isso
importaria em admiti-los como desclassificados no seio da legislacéo,
0 que é absurdo.

O elemento historico confirma ser meramente enunciativa a disposicéo
do Caédigo Civil." 173

IALVIM, Arruda. Comentarios ao Caédigo Civil brasileiro, v. 11, Tomo I. Rio de Janeiro: GEN/Forense,
2009. Coordenadores Arruda Alvim, Thereza Alvim e Alexandre Laizo Clapis. Pagina 202.

172BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. REsp 1546165 / SP. Terceira Turma.
Recorrente: Magnus Landmann Consultoria Empresarial LTDA. - ME. Recorrido: Condominio Week
INN. Relator: Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, 26, de novembro de 2016. Disponivel em:
<http://lwww.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=multipropriedade+direito+real&&b=ACOR&t
hesaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em 28 ago. 2017.

13SANTOS, J. M. Carvalho dos. Cdadigo Civil brasileiro interpretado, v. 4. 132 edicdo. Sdo Paulo: Freitas
Bastos, 1978. Pagina 14.
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Visto esta compreensdo doutrinaria, cita-se os institutos juridicos que foram
inseridos posteriormente ao rol dos direitos reais do artigo 1.225 do Cédigo Civil,
sendo o direito de concessao de uso especial para fins de moradia instituido pela lei
n°® 11.481/2007, essa referida lei, por conseguinte, incluiu também ao rol, o direito real
a concessao de uso especial, ambas tratando de politica urbana com previsdo na
Constituicdo Federal. Posteriormente, foi incorporado a enumeragédo do artigo 1.225
o direito real a laje pela lei n°® 13.465/2017.

Evidencia-se, mais uma vez, que o principio do numerus clausus nao permeia
pela taxatividade e sim pela relativizagao tornando-o exemplificativo, em raz&o da
constante inovacdo do homem em sua criacdo nos negdécios juridicos, o contrario

limitariamos o principio da liberdade das convencdes.

Isso porque, o vigente diploma

“[...] ndo traz nenhuma vedacéo nem faz referéncia a inviabilidade de
consagrar novos direitos reais. Segundo, porque com os atributos dos
direitos reais se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um
vinculo juridico de aproveitamento econdmico e de imediata aderéncia
ao imével, detém as faculdades de uso, gozo e disposicédo”. 174

4.3.3 Faculdades que decorrem do direito de propriedade

Silvio de Salvo Venosa, afirma que

“O Cadigo preferiu descrever de forma analitica os poderes do
proprietério (ius utendi, fruendi, abutendi) a definir a propriedade. A
sintese dessas faculdades presentes na senhoria sobre a coisa
fornece seu sentido global. Se vista isoladamente essa descri¢cdo
legal, sem duvida que se concluiria por um direito absoluto. No préprio
Cddigo Civil, estdo presentes limitacbes a tais poderes que ali
esbarram nos direitos de vizinhanga, com amplitude maior ainda no
presente Cédigo do que em outras leis esparsas. Ja se falou de
limitacBes de outra natureza presentes em normas de direito publico.
Nunca se deve esquecer o sentido social da propriedade, traduzido na
Constituigéo. "7

O Cadigo Civil, no seu artigo 1.228, leciona que “o proprietario tem a faculdade

de usar, gozar e dispor da coisa e o direito de reavé-la do poder de quem quer que

174BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. REsp 1546165 / SP. Terceira Turma.
Recorrente: Magnus Landmann Consultoria Empresarial LTDA. - ME. Recorrido: Condominio Week
INN. Relator: Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, 26, de novembro de 2016. Disponivel em:
<http://lwww.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=multipropriedade+direito+real&&b=ACOR&t
hesaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em 28 ago. 2017.

175VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 102 edicdo. Sdo Paulo: Atas S.A., 2010.
Paginas 179 e 180.
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injustamente a possua ou detenha”'’6. Quando todos esses poderes se reinem em

uma so pessoa, afirma-se que ela é titular de uma propriedade de modo pleno.

Conforme preleciona Venosa,

“A faculdade de usar é colocar a coisa a servigo do titular sem alterar-
Ihe a substancia. O proprietario usa seu imével quando nele habita ou
permite que terceiro o faca.

Gozar do bem significa extrair dele beneficios e vantagens. Refere-se
a percepcdao de frutos, tanto naturais como civis.

A faculdade de dispor envolve o poder de consumir o bem, alterar-lhe
sua substancia, aliena-lo ou grava-lo. E o poder mais abrangente, pois
guem pode dispor da coisa dela também pode usar e gozar. Tal
faculdade caracteriza efetivamente o direito de propriedade, pois 0
poder de usar e gozar pode ser atribuido a quem nédo seja proprietario.

[...] Como ja exposto, decorre da propriedade o direito de sequela, que
legitima o proprietario & agéo reivindicatoria. A rei vindicatio é efeito
fundamental do direito de propriedade. 177

Em concordancia, Carlos Roberto Goncalves ratifica que,

“[...] o direito de usar (jus utendi), que consiste na faculdade de o dono
servir-se da coisa e de utlizd-la da maneira que entender mais
conveniente. [...] A utilizagc&o deve ser feita, porém, dentro dos limites
legais e de acordo com a fungéo social da propriedade.

[...] o direito de gozar ou usufruir (jus fruendi) compreende o poder de
perceber frutos naturais e civis da coisa e de aproveitar
economicamente os seus frutos naturais e civis da coisa e de
aproveitar economicamente os seus produtos.

O direito de dispor da coisa (jus abutendi) consiste no poder de
transferir a coisa, agrava-la de dnus e de aliena-la a outrem a qualquer
titulo. [...] Tal direito é considerado o mais importante dos trés ja
enunciados, porque mais se revela dono quem disp&e da coisa do que

aguele que a usa ou frui.

O quarto elemento constitutivo € o direito de reaver a coisa (rei
vindicatio), de reivindica-la das maos de quem injustamente a possua
ou detenha, como corolario de seu direito de sequela, que é uma das
caracteristicas do direito real. ” 178

176 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de Janeiro de 2002. Institui o Cédigo Civil. Brasilia, 2002. Disponivel
em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm> Acesso em: 24 ago 2017

77VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil. Direitos Reais. 102 edicdo. Sdo Paulo: Atas S.A., 2010.
Pagina 178.

178 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil Brasileiro - Direito das coisas, v. 5. 112 edi¢do. Sao Paulo:
Saraiva. 2015. Pagina 230.
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Vale ressaltar que quando esses “elementos constitutivos da propriedade”"?
sdo desmembrados nos deparamos com um direito de propriedade limitado, mas sem

perder a titularidade da coisa.

4.3.4 Natureza Juridica do contrato Time-sharing

Diante de tudo que fora exposto, notadamente, é possivel afirmar que a
natureza juridica do contrato da time-sharing € de direito real, isso porque no ambito
do Codigo Civil ndo ha algum impedimento no que concerne a ado¢dao de novos

direitos reais. Como também,

“Os atributos dos direitos reais se harmoniza ao novel instituto, que,
circunscrito a um vinculo juridico de aproveitamento econémico e de
imediata aderéncia ao imével, detém as faculdades de uso, gozo, e
disposicdo sobre a fracdo ideal do bem, ainda que objeto de
compartilhamento pelos multiproprietarios de espaco e turnos fixos de
tempo. ” 180

Concomitante a isso, cita-se parte do voto do Ministro Ricardo Villas Bbéas
Cueva no julgamento do REsp 1546165 / SP,

a) multipropriedade imobiliaria, mesmo néo efetivamente codificada,
possui hatureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto,
com os institutos constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cdédigo
Civil; e

b) o multiproprietario, no caso de penhora do imével objeto de
compartilhamento espaco-temporal (time-sharing), tem, nos
embargos de terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fragédo
ideal do bem objeto de constricdo de que € cotitular para uso
exclusivo e perpétuo durante certo periodo do ano.”8!

E mister mencionarmos a ementa desse ilustre julgado,

‘PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS
DE TERCEIRO. MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TIME-
SHARING). NATUREZA JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES
FIXAS DE TEMPO. USO EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE

179 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil Brasileiro - Direito das coisas, v. 5. 112 edi¢do. Sao Paulo:
Saraiva. 2015. Pagina 230.

180BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. REsp 1546165 / SP. Terceira Turma.
Recorrente: Magnus Landmann Consultoria Empresarial LTDA. - ME. Recorrido: Condominio Week
INN. Relator: Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, 26, de novembro de 2016. Disponivel em:
<http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=multipropriedade+direito+real&&b=ACOR&t
hesaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em 28 ago. 2017.
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CERTO PERIODO ANUAL. PARTE IDEAL DO
MULTIPROPRIETARIO. PENHORA. INSUBSISTENCIA. RECURSO
ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

1. O sistema time-sharing ou multipropriedade imobiliaria, conforme
ensina Gustavo Tepedino, é uma espécie de condominio relativo a
locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econdmico de bem
imoével (casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades
fixas de tempo, assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo
durante certo periodo do ano.

2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos
reais, a multipropriedade imobilidria, nada obstante ter feicéo
obrigacional aferida por muitos, detém forte liame com o instituto da
propriedade, se nao for sua prépria expressdo, como ja vem
proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num contexto de
nao se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual
diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema
de numerus clausus.

3. No contexto do Caodigo Civil de 2002, ndo h& 6bice a se dotar o
instituto da multipropriedade imobiliaria de carater real, especialmente
sob a édtica da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais inscritos
no art. 1.225.

4. O vigente diploma, seguindo os ditames do estatuto civil anterior,
ndo traz nenhuma vedacdo nem faz referéncia a inviabilidade de
consagrar novos direitos reais. Além disso, com o0s atributos dos
direitos reais se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um
vinculo juridico de aproveitamento econémico e de imediata aderéncia
ao imoével, detém as faculdades de uso, gozo e disposi¢cdo sobre
fracdo ideal do bem, ainda que objeto de compartilhamento pelos
multiproprietarios de espaco e turnos fixos de tempo.

5. A multipropriedade imobiliaria, mesmo nédo efetivamente codificada,
possui natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto,
com os institutos constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cédigo
Civil; e o multiproprietario, no caso de penhora do imével objeto de
compartilhamento espaco-temporal (time-sharing), tem, nos embargos
de terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fracéo ideal do bem
objeto de constri¢ao.

6. E insubsistente a penhora sobre a integralidade do imoével
submetido ao regime de multipropriedade na hipétese em que a parte
embargante é titular de frac&o ideal por conta de cesséo de direitos
em que figurou como cessionaria.

7. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 1546165/SP, Rel. Mirlistro R,ICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
Rel. p/ Acorddo Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA
TURMA, julgado em 26/04/2016, DJe 06/09/2016). ” 182
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Destaca-se que o Superior Tribunal de Justica em sua atuacdo no Poder
Judiciério, além de desempenhar a funcao de cumprimento das regras normativas que
constituem o ordenamento positivo brasileiro, tem, também, um papel de
uniformizacdo e amoldamento das normas infraconstitucionais as “exigéncias,
necessidades e transformacdes resultantes dos processos sociais e econdmicos que
caracterizam a sociedade contemporanea”™®. Como se confirma na pagina
institucional desta corte, a mesma foi criada pela “Constituicdo Federal, o Superior
Tribunal de Justica é a corte responsavel por uniformizar a interpretacéo da lei federal
em todo o Brasil, seguindo os principios constitucionais e a garantia e defesa do

Estado de Direito184

A vista disso, nos déa legitimidade para afirmar uma natureza juridica de direito

real nos contratos de time-sharing.

Por conseguinte, Flavio Tartuce, doutrinador contemporaneo, partilha do

mesmo entendimento do STJ, leciona que a multipropriedade,

“[...] deve ser reconhecida como direito real porque a relagéo da lei
ndo é fechada, outro exemplo a ser citado é o da alienagéo fiduciaria
em garantia, que, como modalidade de propriedade resollvel, se
enquadraria no inciso | do art. 1.225 do CC/2002. Todavia, na
literalidade da norma, a alienacgéao fiduciaria em garantia ndo consta do
art. 1.225 do Caddigo Privado.

Como exemplo adicional, a Lei 11.977/2009, que dispde sobre
o Programa Minha Casa Minha Vida, trata em seu art. 59
da legitimacdo da posse que, devidamente registrada no Cartério de
Registro de Imoveis, constitui direito em favor do detentor da posse
direta para fins de moradia. Tal instituto sera concedido aos moradores
cadastrados pelo poder publico, desde que: a) ndo sejam
concessionarios, foreiros ou proprietarios de outro imével urbano ou
rural; e b) ndo sejam beneficiarios de legitimacdo de posse concedida
anteriormente. Reconhecido o instituto como um direito real, como
realmente parece ser, verifica-se que ele amplia o rol do art. 1.225 do
CC/2002. " 185

Continua Tartuce a respeito do principio da taxatividade,

183BRASIL, Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial. REsp 1546165 / SP. Terceira Turma.
Recorrente: Magnus Landmann Consultoria Empresarial LTDA. - ME. Recorrido: Condominio Week
INN. Relator: Min. Ricardo Villas Bbas Cueva, 26, de novembro de 2016. Disponivel em:
<http://www.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=multipropriedade+direito+real&&b=ACOR&t
hesaurus=JURIDICO&p=true>. Acesso em 28 ago. 2017.

1B4SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. [Home page]. Brasilia. Disponivel em:
<http://lwww.stj.jus.br/sites/STJ/default/pt_BR/Institucional/Atribui%C3%A7%C3%B5es>. Acesso em:
29 ago. 2017.
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“[...] € viavel afirmar que leis extravagantes podem criar novos direitos
reais, sem a sua descricdo expressa no dispositivo civil. O que
propdem os civilistas da atual geracdo, portanto, € uma quebra
do principio da taxatividade, desde que se trabalhe dentro dos limites
da lei, que pode até criar novos direitos reais, além daqueles previstos
no art. 1.225 da atual codificacdo material. Em suma, n&o
haveria taxatividade estrita dentro do rol mencionado, devendo ser
observada apenas a tipicidade em lei. O desafio futuro diz respeito a
possibilidade de criagdo de novos direitos reais também pela
autonomia privada, quebrando-se também a tipicidade. ” 18

Arthur Rios, em um artigo publicado na revista da OAB, preleciona que

“O direito real sempre da uma garantia maior do que o direito
obrigacional ou pessoal, pois vincula diretamente 0 homem a coisa,
via do direito de sequela, afastando os riscos dos possiveis azares da
vida econbmica-financeira do devedor, pois 0 que interessa nele é a
coisa. Vale a regra para o solo de lazer e dai a necessidade presente
nos povos civilizados de se caminhar em busca do direito real de
habitacdo periddica ou de lazer, para maior garantia e menor custo da
satisfagéo do lazer dos seus cidad&os. "8’

Impende destacar que no XXV Congresso do CONPEDI em Curitiba, cujo tema
abordado foi o Direito Civil Contemporaneo, entenderam que é imprescindivel a
“necessidade de enxergarmos esse instituto enquanto um direito real autbnomo e nao
como um mero apéndice de outros direitos™®, uma visdo empreendida acerca da

propriedade compartilhada.

Por fim, as mudancas atuais no cenario juridico apontam uma inclinacao para
a utilizacdo do rol dos direitos reais como sendo exemplificativos, ao invés de
taxativos, dentro da doutrina contemporanea, por mais minoritaria que seja. O que nos
leva e evidenciar uma natureza juridica de direito real para o instituto da

multipropriedade.

188TARTUCE, Flavio. Direito Civil - Direito das Coisas, v. 4. 92 edicdo. Rio de Janeiro: Forense, 2016.
Pagina 12. [Minha Biblioteca].

187 RIOS, Arthur. Revista da OAB, Goias. ‘Time Sharing’ ou Propriedade Compartilhada. Ano XXI n° 36.

188 QLIVEIRA, José Sebastido de; SILVA, Nilson Tadeu Reis Campos. Direito Civil Contemporaneo lll.
In: XXV CONGRESSO DO CONPEDI, 2016, Curitiba. Anais. Santa Catarina. Pagina 39.
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CONCLUSAO

A multipropriedade é o compartiihamento do tempo em turnos de uma
propriedade, onde o tempo individualiza o bem, um instituto exercido por cotitulares.
Muito predominante no ambito turistico e que cada vez mais vem ganhando espaco
no Brasil. Ressalta-se que cumpre com a fun¢éo social da propriedade, acelerando-a
e aumentando a sua conquista, satisfazendo e oportunizando a mais sujeitos o

exercicio ao direito de propriedade, multiplicando assim o bem-estar.

Porém, a time-shering carece de normatizacdo pelo ordenamento juridico
brasileiro, muito embora o Brasil apresente instrumentos juridicos para a sua
utilizacdo, a auséncia de determinacdo da natureza juridica daquele traz uma

inseguranga ao seu uso.

Entdo, diante do que fora exposto no decorrer deste trabalho académico, nota-
se que a multipropriedade imobilidria implica uma relacao juridico-real, j& que o
multiproprietario detém as faculdades dos elementos da propriedade (uso, gozo,
fruicdo e reivindicacao) sobre a cota parte ideal do bem.

Como também, para uma doutrina ndo classica, o rol dos direitos reais néo é
taxativo e sim relativizado, permitindo a criacdo de novos direitos reais por ato
normativo e ndo pela simples iniciativa das partes, valendo-se aqui o principio da
tipicidade no numerus clausus, o qual entendemos que precisa, constantemente, se
adequar as inovacfes dos negdcios juridicos realizados pelo homem, jA que as
mudancas da sociedade sédo superiores ao préprio direito, do mesmo modo, ndo ha

uma proibi¢do, na norma, sobre a criagdo de novos direitos reais.
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