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RESUMO

A Constituicao Federal de 1988 estabelece que a propriedade tem que atender sua fungdo
social. Entretanto, ao instituir o condominio em multipropriedade € necessario observar o
principio da fun¢do social. Este trabalho deseja analisar os principais atributos e contribuigdes
que o condominio em multipropriedade pode fornecer a toda coletividade. Por ser um instituto
recente na nossa legislacao, ¢ de suma importancia o tratamento detalhado dessa modalidade
de condominio. Foi realizada uma pesquisa bibliografica e documental em legislacdes
vigentes, doutrinas e artigos para a elaboragdo deste trabalho. Buscou-se demonstrar a
relevancia desse instituto para a sociedade, por meio dele é disponibilizada uma maneira mais
acessivel para se adquirir uma segunda opcdo de propriedade para ser utilizada em

temporadas, férias e descansos.

Palavras-chave: Fun¢ao Social da Propriedade. Direito Civil. Multipropriedade.



ABSTRACT

The Federal Constitution of 1988 establishes that property has to meet its social function.
However, when instituting the condominium in multi-property it is necessary to observe the
principle of social function. This work wants to analyze the main attributes and contributions
that the condominium in multiproperty can give to the whole community. Because it is a
recent institute in our legislation, it is of paramount importance to treat this type of
condominium in depth. A bibliographic and documentary research was carried out in current
legislation, doctrines and articles for the elaboration of this work. We sought to show the
relevance of this institute to society, and through it is made available a more accessible way to

acquire a second option of ownership to be used in seasons, vacations and rests.

Keywords: Property right. Civil Law. Condo. Timeshares.
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1 INTRODUCAO

A propriedade ¢ considerada como um direito fundamental na vida do homem, e
que esta em constante evolucao para se adequar conforme as necessidades da sociedade que
vao surgindo.

Por ser um instituto muito importante, ¢ de suma relevancia compreender as
caracteristicas que regem o instituto de propriedade, como a exclusividade, o absolutismo ¢ a
perpetuidade, e ainda, a parte historica, as normas atuais € a sua funcdo social perante a
sociedade.

O direito a propriedade conferido no Art. 1.228 do Cddigo Civil de 2002 garante
ao titular o direito de usar, gozar, dispor e reaver o bem, porém, mesmo com esses atributos
garantidos, € necessario que o proprietario da coisa atenda a func¢do social que a lei determina.

E importante mencionar que a Constitui¢io Federal de 1988 ndo apenas
reconheceu o direito a propriedade privada como uma garantia fundamental, mas estabeleceu
também como principio de mesma hierarquia a funcdo social da propriedade, sendo
determinada, entdo, a necessidade de uma utilizacdo adequada do imovel, voltada aos
interesses da sociedade, sob pena de eventual interven¢ao do Estado.

Neste trabalho, estudaremos o direito de propriedade, a partir da concepcao da
propriedade exclusiva e individual. Partindo dai, serdo abordadas as modalidades de
propriedade em comum, ou seja, tipos de condominios existentes na regulamentagdo
brasileira, quais sdo: condominio geral, que pode ser voluntdrio e necessario, condominio
edilicio, condominio em lotes € condominio em multipropriedade.

Essas modalidades de condominio apresentam importantes regras para o melhor
aproveitamento de uma mesma propriedade por multiplos titulares e para que todos os
condéminos possam viver em harmonia. A vista disso, ao longo do trabalho, trataremos dos
principais direitos e deveres que cada condomino detém.

Seguindo na linha de estudo da propriedade comum ou coletiva, serd detalhado de
forma especial o novo tipo de condominio existente com Codigo Civil brasileiro, incorporado
a este diploma a partir do artigo 1.358-B, o Condominio em Multipropriedade.

A multipropriedade ou time-sharing ¢ uma das recentes modalidades de
condominio e ¢ regulamentada pela recente Lei n® 13.777 de 20 de dezembro de 2018, a qual
possibilita a utilizagdo de um Unico bem por multiplos proprietarios, porém, os

multiproprietarios terdo uma fracdo de tempo estabelecida para utilizar o imovel. Esta
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modalidade de condominio consiste em uma visdo moderna ao dar a propriedade uma funcao
social.

Essa espécie de condominio ¢ muito utilizada por pessoas que querem desfrutar de
um imoével em determinadas épocas do ano, como em periodos de férias ou em temporadas. A
multipropriedade facilita o acesso a uma segunda propriedade para aqueles que ndo podem
comprar ¢ manter um imovel para ser utilizado s6 em determinadas épocas do ano, indo
contra o principio da fungao social da propriedade.

Portanto, para melhor compreensdao dos objetivos deste trabalho de pesquisa,
assim detalhamos a sua composi¢do por partes: o primeiro capitulo trata da conceituacdo do
direito de propriedade, a sua fun¢do social, as normas atuais, as caracteristicas e os atributos
da propriedade.

J& no segundo capitulo foi tratado sobre as modalidades de condominio existentes
na legislagdo brasileira, abordando os aspectos historicos, os direitos e deveres dos
condominos, a administra¢do e a conveng¢ao e institui¢do de condominio.

Por fim, no ultimo capitulo, foram abordados de forma detalhada a conceituacao
do condominio em multipropriedade, os direitos e deveres dos multiproprietarios, o objeto da
multipropriedade, a indivisibilidade da fra¢do de tempo, a administragdo e como se institui um
condominio em multipropriedade e, ao fim, estabelecemos os principais elementos que o
instituto da multipropriedade proporciona para o cumprimento da funcdo social da

propriedade.
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2 DIREITO DE PROPRIEDADE

A propriedade, na concepg¢ao do patrimdnio, na concepgao da coisa, se referindo a
um bem especifico, seja mdvel ou imoével, € o objeto deste direito, e aquilo que se torna
almejado pelas pessoas como sendo o bem da vida.

A partir da apropriacio de bens pelas pessoas para satisfagdo de suas
necessidades, o que se deu desde os primordios da civilizagdo, foi necessario o
estabelecimento de normas juridicas para proteger tal direito e dirimir conflitos entre as
pessoas. O estabelecimento de um direito a propriedade buscou desempenhar uma atribuicao

fundamental para o desenvolvimento dos povos, como preceitua Flavio Tartuce:

A propriedade deve ser entendida como um dos direitos basilares do ser humano.
Basta lembrar que a expressdo “é meu” constitui uma das primeiras locucdes ditas
pelo ser humano, nos seus primeiros anos de vida. Concretamente, ¢ por meio da
propriedade que a pessoa se sente realizada, principalmente quando tem um bem
proprio para a sua residéncia. (2020, p. 133)

Deste modo, a propriedade ¢ um dos institutos presentes na vida do homem, que
visa buscar a organizagdo e harmonia da sociedade. Ao longo do tempo, a propriedade foi se
modificando e se adaptando conforme as exigéncias da coletividade. Afirma Venosa (2020, p.
175) que “o conceito e a compreensdo, até atingir a concep¢do moderna de propriedade
privada, sofreram intimeras influéncias no curso da historia dos varios povos, desde a
antiguidade”.

Virgilio de S4 elucida que:

Téao longe quanto alcance o nosso olhar na historia da humanidade, o espectaculo
que a vida nos apresenta ¢ o da terra traicoeira e hostil se recusando ao homem
diligente e bravo, e com ele engajando um corpo a corpo cruel, sem alta e sem
repouso. Ou me domas ou eu te devoro, era dilema inexoravel da natureza. Dessa
luta 0 homem sahiu duplamente victorioso; disciplinando o amor, ele creou a
familia, disciplinando a terra, creou a propriedade. Sdo duas instituicdes que
evoluiram juntas, ao lado uma da outra, e até certo ponto, uma explicando a outra
[sic]. (1929, p. 04).

A propriedade ¢ um direito real, que confere ao seu titular alguns direitos
subjetivos de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa, ou seja, o proprietario tem o total
dominio e liberdade de utilizar a coisa.

Para Maria Helena Diniz, a propriedade pode ser definida como:

Analiticamente, a propriedade, como sendo um direito que a pessoa natural ou
juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um bem,
corpéreo ou incorporeo, bem como de reivindica-lo de quem injustamente o detenha
(2013, p. 134).
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A legislacdo que rege o instituto da propriedade apenas concretiza as faculdades
inerentes ao uso da propriedade, mas é obscura quanto a sua conceituagao.

Assim, o Art. 1.228 do Cdédigo Civil de 2002 dispde 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
injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, CC, 2020).

A propriedade por muito tempo foi considerada como um direito absoluto e
individual, podendo o titular utilizar a coisa apenas para proveito proprio. Com o tempo, o

comportamento absolutista sobre a coisa foi descartado, conforme esclarece Maluf:

A propriedade ndo mais ostenta aquela estrita e antiquada concepgdo do Codigo que
conferia ao titular desse direito prerrogativas individuais excepcionais; afirma-se
cada vez mais forte o seu sentido social, tornando-se, assim, ndo instrumento de
ambicdo e desunido dos homens, mas fator de progresso, de desenvolvimento de
bem-estar de todos (1997, p. 4).

Sob essa visdo, o direito a propriedade deixou de ser mais individualista, passando
a ser conceituado pelos doutrinadores como um direito real, e o titular tem o total direito sobre
a coisa desde que cumpra com a fungao social.

Assim, a propriedade ficou concretizada como um direito prorrogado a todas as
pessoas, podendo ser usada de maneira livre pelos proprietarios, mas respeitando os limites
decretados.

Na licao de Coelho ¢ dito que:

A constituigdo, ao proteger propriedade privada e determinar que seu uso atenda a
funcdo social, prescreveu: de um lado, ndo se podem sacrificar os interesses publico,
coletivo e difuso para atendimento do interesse do proprietario; mas também nao se
pode aniquilar este Gltimo em fung@o daqueles. A propriedade, em suma, deve estar
apta a cumprir simultaneamente as func¢des individual e social que dela espera
(2012, p. 141).

Portanto, o instituto do direito de propriedade deverd estar permanentemente
ligado aos interesses inerentes a toda a coletividade.

A propriedade, como abordado acima, ao longo da histoéria, foi estipulada como
sendo um direito exclusivo de cada proprietario, sendo que esse direito podia ser usado
conforme tencionava. Mas essa definicdo ndo se manteve nas décadas seguintes, visto que a
propriedade nao deve somente contemplar o proprietério, € sim toda a coletividade também.

Desse modo, a funcdo social da propriedade ¢ cumprida quando o proprietario

utiliza seu bem de forma que satisfaca e beneficie a sociedade.
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2.1 PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA PROPRIEDADE

Para melhor compreendermos sobre o instituto da propriedade ¢ necessario que,
de maneira breve, analisemos as caracteristicas que regem a propriedade. Conforme Rizzardo
(2016, p. 222) “O estudo dos caracteres da propriedade conduz a compreensao de sua propria

natureza. Importa, ainda, em identificar sua importancia e posi¢do no contexto do direito”.

2.1.1 Exclusividade

A propriedade ¢ exclusiva de seu titular, isto significa que um bem nao pode
pertencer a duas ou mais pessoas, deliberando ao proprietario poder exclusivo sobre a coisa.

Afirmam Farias ¢ Rosenvald (2017, p. 218) que a propriedade “[...] ndo pode
pertencer com exclusividade e simultaneamente a duas ou mais pessoas, em idéntico lapso
temporal, pois o direito do proprietario proibe que terceiros exercam qualquer senhorio sobre
a coisa”.

Ainda, Farias e Rosenvald (2019, p. 315) destacam que o instituto da propriedade
delibera ao seu unico titular o direito de usar e fruir de seu bem de acordo com as suas
necessidades.

Desse modo, o atributo da exclusividade em relagdo a propriedade assegura ao seu
titular o direito de proibir terceiros sobre sua propriedade.

Esse carater de exclusividade da propriedade permite a compreensdo deste direito
real patrimonial que tem por principal caracteristica a sua oponibilidade erga omens, ou seja,
o direito que tem o dono da coisa de se opor contra toda e qualquer pessoa da coletividade que

venha a lhe violar.

2.1.2 Absolutismo

A propriedade detém também como caracteristica o absolutismo, afirma Tartuce
(2020, p. 159) que: “Diante do seu carater erga omnes, ou seja, contra todos, ¢ comum afirmar
que a propriedade ¢ um direito absoluto”, logo, o proprietario poderd dispor de sua coisa
como pretender.

No entanto, a Constituicdo Federal estabelece algumas limitagcdes ao atributo de

que o direito a propriedade ¢ absoluto, pois essa caracteristica ndo pode ultrapassar as
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condi¢des imposta pela Lei Maior, isto €, a propriedade devera sempre estar de acordo com a
funcao social.

Por fim, o proprietario tem total liberdade e poder absoluto para usar seu bem em
beneficios proprios, porém, o seu uso nao deve desrespeitar o que a Constituicdo Federal

determina.
2.1.3 Perpetuidade

Coelho esclarece que (2012, p. 151) “a propriedade em geral ¢ perpétua. O dono
de um apartamento, enquanto viver, normalmente deixa de titular o direito de propriedade
sobre o bem apenas quando decide aliena-lo”.

Ainda, Gongalves (2020, p. 237) afirma que “a propriedade ¢ irrevogavel ou
perpétua, porque ndo se extingue pelo ndo uso. Nao estard perdida enquanto o proprietario
ndo a alienar ou enquanto nao ocorrer nenhum dos moldes de perda previstos em lei”.

Ou seja, a propriedade tem como uma das principais caracteristicas a
perpetuidade, pois esse direito dado ao proprietario ndo se extingue pelo ndo uso, e sim so
pode ser revogavel por casos estabelecidos na lei.

O caréter perpétuo do direito de propriedade admite excegdes, por exemplo,
quando ocorre a desapropriacdo de terras por parte do estado para fins de efetivacdo de
necessidade ou utilidade publica ou por interesse social, como preceitua o Codigo civil no art.
1.228, §3°: “O proprietario pode ser privado da coisa nos casos de desapropriagdo, por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisicdo em caso de

perigo publico iminente” (BRASIL, CC, 2020).
2.2 EVOLUCAO HISTORICA DA PROPRIEDADE

O direito a propriedade, no decorrer dos anos, passou por muitas transformagdes
por ser um instituto antigo e que apresentava principios que nao sdo mais validos nas geragoes
atuais. Entretanto, muitas ragas humanas nao chegaram a conhecer o direito a propriedade e
muitas levaram tempos a perceber a importancia da delimita¢dao territorial para a sua
sobrevivéncia.

E necessério destacar que a propriedade na antiguidade era definida pela pesca e
colheita, e os bens moveis e utensilios pessoais eram considerados objetos essenciais para a

sua sobrevivéncia, como preceituam Farias ¢ Rosenvald:
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Desde o principio civilizatorio, os seres humanos sempre objetivaram a busca pela
satisfacdo das necessidades vitais por intermédio da apropriacdo de bens.
Inicialmente, os homens eram atraidos por bens de consumo imediato, com o passar
do tempo, o dominio de coisas moveis, até perfazer a nogdo de propriedade (2011, p.
194).

Assim, no mesmo sentido, Venosa completa a concepgao de propriedade na época
primitiva:
Antes da época romana, nas sociedades primitivas, somente existia propriedade para
as coisas moveis, exclusivamente para objetos de uso pessoal, tais como pegas de
vestudrios, utensilios de caga e pesca. O solo pertencia a toda a coletividade, todos

os membros da tribo, da familia, ndo havendo o sentido de senhoria, de poder de
determinada pessoa. (2020, p. 171).

A propriedade pode ser considerada como um dos institutos mais antigos da
humanidade, ndao sendo bem desenvolvida nas civilizagdes anteriores. Como visto, na
antiguidade ndo era muito comum apropriar-se do solo, assim, a terra pertencia a todos.
Coulanges (1961, p.51) complementa que: “O germano era proprietario da colheita, e ndo da
terra”.

Deste modo, a no¢ao de propriedade nos tempos primordios era a de um bem
comum, ou seja, a propriedade era compartilhada por todos, conforme preceitua Diniz (2004,
p. 107) ‘“‘nos primordios da organizagdo humana, o referido instituto tinha uma ideia
comunitaria, isto ¢, de que tudo pertencia a todos e apenas bens intrinsicamente particulares
ndo eram compartilhados’’.

Como visto, o individuo nos tempos primordios buscava apropriar-se das
colheitas e pescas e realizar suas atividades em varias localidades, assim, ndo criando nenhum
vinculo com o solo, pois quando a terra ndo gerava mais nenhum proveito, os povos se
deslocavam para outro espago para sua sobrevivéncia.

Coulanges em sua obra “A Cidade Antiga” expde que:

Entre os antigos germanos, de acordo com alguns autores, a terra ndo pertencia a
ninguém; todos os anos a tribo designava a cada um de seus membros um lote para
cultivar, lote que era trocado no ano seguinte. O germano era proprietario da
colheita, e ndo da terra. O mesmo acontece ainda em uma parte da raga semitica, e
entre alguns povos eslavos (1961, p. 51).

No entanto, com o passar da historia, € com algumas mudancas de costumes os
povos comecaram a despertar seus interesses por um unico pedaco de terra.

Segundo Venosa (2020, p. 171), “a permanente utilizagdo da mesma terra pelo
mesmo povo, pela mesma tribo e pela mesma familia passa a ligar entdo o homem a terra que
usa e habita, surgindo dai, primeiramente, a concep¢do de propriedade coletiva e,

posteriormente, individual”.
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E incerto o momento em que comega a formar-se um conceito de propriedade
territorial individual. No Direito Romano, ocorreu a distribuicdo de determinados pedacos de
terras as familias, onde eles podiam plantar e colher, e em seguida devolver a terra a toda a
coletividade.

Para Venosa, a propriedade na época romana tinha como costume:

[...] conceder sempre a mesma porc¢ao de terra as mesmas pessoas ano apos ano. Ali,
o pater familias instala-se, constréi sua moradia e vive com sua familia e escravos.
Nesse sentido, arraiga-se no espirito romano a propriedade individual e perpétua
(2020, p. 172).

Assim, a propriedade em Roma comegou a ser reconhecida como um direito
individualista do proprietario, podendo ele utilizar conforme tencionava, ndo existindo limites
e restricdes quanto ao seu uso.

Leciona Diniz:

Na era romana preponderava um sentido individualista de propriedade, apesar de ter
havido duas formas de propriedade coletiva: a da gens ¢ a da familia. Nos
primoérdios da cultura romana a propriedade era da cidade ou gens, possuindo cada
individuo uma restrita porgédo de terra, e s6 eram alienaveis os bens méveis (2013, p.
125).

J& na Idade Média, a propriedade passou a ser dominada por aqueles que detinham
poder social. Assim, os soberanos em trocas de favores emprestavam suas terras aos vassalos.

Paulo Nader em sua obra esclarece que:

Na Idade Média, os suseranos, visando a defesa de seus dominios contra possiveis
invasdes, firmavam pactos para a distribuicdo de terras — feudos —, mediante a
contraprestagdo de apoio militar. Os suseranos conservavam o dominio eminente,
enquanto os feudatarios, ou vassalos, permaneciam com o dominio util. Os
trabalhadores cultivavam a terra, mediante troca de alimentos. Tais acordos se
faziam por tempo certo ou vitalicio. O feudatario, por sua vez, podia fazer
concessdes de terras, semelhantes a praticada com o titular do dominio eminente.
Assumia, perante os novos vassalos, a condi¢do de senhor (2016, p. 95).

Segundo Gongalves (2020, p. 239): “No direito romano, a propriedade tinha
carater individualista. Na Idade Média, passou por uma fase peculiar, com dualidade de
sujeitos (o dono e o que explorava economicamente o imével, pagando ao primeiro pelo seu
uso)”.

Na Idade Moderna, a Revolucdo Francesa acolhe o pensamento do Direito
Romano, carregando a ideia de que a propriedade ¢ exclusiva de seu titular. Logo, Silva

preceitua a propriedade na Revolu¢do Francesa como:

A propriedade retoma a sua visdo unitaria e os poderes conferidos ao proprietario
sdo exagerados, a principio, exaltando-se a concepgdo individualista. O exercicio de
tal direito ndo encontra em um primeiro momento restri¢cdes, € o direito € elevado a
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posicao de direito natural, em situacdo de igualdade com as liberdades fundamentais
(2012, p. 90).

Com a evolucdo da humanidade ¢ com a introducdo da Constituicao Federal de
1988, o homem passou a deixar de lado o direito absoluto e exclusivo sobre a coisa, ou seja, o
bem devera ser utilizado de acordo com as necessidades da coletividade, pretendendo trazer
sempre o bem estar social e econdmico que a propriedade preserva.

Dessa forma, fica claro que o direito de propriedade, até chegar a conceituacao
atual, passou por muitas transi¢des. E garantido ao seu titular o direito sobre o bem, mas

também se exige que a propriedade seja utilizada de modo que beneficie a sociedade.
2.3 NORMAS ATUAIS

O direito a propriedade ¢ uma das garantias fundamentais existente no Art. 5° da
Constituicao Federal de 1988. Desde as mais arcais civilizagdes, o direito a propriedade de
alguma forma esteve presente na vida do homem, tendo como proposito se lapidar conforme
os anseios da sociedade.

A propriedade ¢ considerada como uma garantia fundamental, podendo ser

encontrada no artigo 5° inciso XXII da Constitui¢ao Federal:

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 seguranga e a propriedade, nos termos
seguintes:

[...]
XXII - ¢é garantido o direito de propriedade (BRASIL, CRFB, 2020).

Logo, como citado acima, mesmo a propriedade sendo considerada como um
direito fundamental, o proprietario tem que cumprir com o principio da funcdo social,

conforme exposto no Art. 5° XXIII da Constituicdo Federal de 1988.

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 seguranga e a propriedade, nos termos
seguintes:

[...]
XXIII - a propriedade atendera a sua fungdo social (BRASIL, CRFB, 2020).

Portanto, os artigos mencionados acima deixam elucidado que todos tém direito a
propriedade, mas essa propriedade para estar de acordo com o bem comum terd que atender o

elemento da funcao social. Coelho dispoe que:
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A limita¢do do direito de propriedade ligada a realizacdo da fun¢ao social enraiza-se,
como ja mencionado, na Constitui¢do Federal. Tanto na disciplina dos direitos e
garantias fundamentais (art. 5°, XXII e XXIII) como na dos principios de ordem
econdmica (art. 170, II e III), o constituinte referiu-se a ela. Disso decorrem algumas
consequéncias sensiveis: a lei que limitar o exercicio do direito de propriedade néo
sera inconstitucional se visar, com a restricdo, garantir o atendimento a fungfo
social; na interpretagdo teleologica de norma legal, o atendimento a fungéo social do
direito de propriedade ¢ argumento decisivo para explicitar-lhe o contetido; mesmo
ndo existindo na lei previsdo de certa limitacao ao direito de propriedade, se ela for
indispensavel ao atendimento da correspondente funcao social, vigora a restri¢do por
forca da aplicacdo direta dos preceitos constitucionais indicados (2012, p. 165).

A propriedade ¢ regulamentada também pelo Codigo Civil de 2002, o qual busca
em seus dispositivos atribuir requisitos fundamentais para preservar os direitos coletivos e
difusos.

O proprietario tem o pleno direito sobre a propriedade, e ¢ garantido a ele a total
liberdade de satisfazer seus interesses proprios, conforme dispde o Art. 1.228 do Cdédigo Civil
de 2002: “o proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-
la de quem quer que a possua ou detenha” (BRASIL, CC, 2020).

Como observado, o Art. 1.228 do Cddigo Civil de 2002 estabeleceu algumas
faculdades juridicas ao proprietario da coisa, podendo entdo ser conceituados esses elementos
como:

Direito de uso: conforme leciona Gongalves (2020, p. 224) “o primeiro elemento
constitutivo da propriedade ¢ o direito de usar (jus utendi), que consiste na faculdade de o
dono servir-se da coisa e de utilizd-la da maneira que entender mais conveniente, podendo
excluir terceiros de igual uso”.

Para Melo, o direito de uso nao se restringe apenas ao titular da coisa, podendo ser

estendido a um terceiro:

Usar de um bem ¢ retirar do mesmo tudo aquilo que ele puder proporcionar, seja em
favor do proprio proprietario ou de terceiro. Para que o uso ndo se converta em ato
ilicito pelas maos do abuso do direito € necessario que ele seja exercido segundo a
fungao social e ndo se volte para prejudicar ninguém, conduzindo o exercicio regular
do direito para o proprio bem-estar da sociedade (2011, p. 85).

Assim, compreende-se que esse instituto permite ao titular ou a um terceiro
autorizado usar o bem da forma que escolher.

Direito de gozar: Concerne ao titular o direito de wusufruir ou fluir
economicamente a coisa.

Na mesma linha conceitual, Gongalves (2020, p. 224) afirma que o direito de
gozar ¢ o “poder de perceber os frutos naturais e civis da coisa e de aproveitar

economicamente as coisas”.
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Entretanto, para Farias e Rosenvald (2017, p. 243), usufruir e fluir ndo se limitam
apenas a frutos naturais, pois “Quando o proprietdrio colhe frutos naturais (percebidos
diretamente da natureza), estd exercitando somente a faculdade de usar. Mas estara
verdadeiramente fruindo ao obter frutos industriais (resultantes da transformag¢do do homem
sobre a natureza)”.

Logo, o direito de gozar fica definido como a vantagem que o proprietario tem de
extrair beneficios de sua propria propriedade.

Direito de dispor: ¢ um dos elementos do direito da propriedade, assim melhor
explicam Farias e Rosenvald (2017, p. 244): “Entende-se como dispor a faculdade quem tem
o proprietario de alterar a propria substancia da coisa. E a escolha da destinagio a ser dada ao
bem, a mais ampla forma de concessdo de finalidade econdmica ao objeto de direito real”.

E notério que a propriedade podera, entdo, ser alterada ou ter uma destinagdo de
acordo com o que seu proprietario preferir. No entanto, Gongalves (2020, p. 224), ao
conceituar o direito de dispor, descreve que “nao significa, porém, prerrogativa de abusar da
coisa, destruindo-a gratuitamente, pois a propria Constituicdo Federal prescreve que o uso da
propriedade deve ser condicionado ao bem-estar social”.

Entdo, entende-se como direito de dispor, a livre vontade do proprietario de dar a
destinacdo que quiser ao bem, desde que ndo deixe de observar o que ¢ exigido pela
legislacao.

Direito de reivindicar: a lei autoriza que o proprietario, através de uma agdo
reivindicatdria, possa reaver a coisa quando alguém injustamente a possuir ou detiver.

Farias e Rosenvald lecionam que:

[...] o poder de reivindicar também denominado elemento externo ou juridico da
propriedade, por representar a pretensdo do titular do direito subjetivo de excluir
terceiros de indevida ingeréncia sobre a coisa, permitindo que o proprietario
mantenha a sua dominagdo sobre o bem, realizando verdadeiramente a almejada
atuagdo socioeconomica (2017, p. 246).

Para Lobo (2019, p. 114), reivindicar “€é o consectario natural das faculdades
exercidas pelo titular da propriedade. Seu exercicio ¢ dirigido a quem possua ou detenha a
coisa ‘injustamente’.”. Na conceituagdo do direito de reivindicar, ¢ evidente que o
proprietario, por possuir o direito de sequela, poderda mover uma agdo para obter o bem de
quem o detenha.

Ainda, o Art. 1.228 do Codigo Civil expde que “O proprietario tem a faculdade de
usar, gozar ¢ dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que

injustamente a possua ou detenha” (BRASIL, CC, 2020, grifo nosso). No entanto,
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conforme observado na parte final do artigo mencionado acima, fica claro que o detentor da
coisa também podera estar sujeito a perda da propriedade.

E classificado como detentor, aquele que tem a responsabilidade de conservar o
bem em nome de outro. O Cddigo Civil em seu Art. 1.198 se responsabilizou em conceituar a
figura de detentor: “Considera-se detentor aquele que, achando-se em relagdo de dependéncia
para com outro, conserva a posse em nome deste € em cumprimento de ordens ou instrugdes
suas” (BRASIL, CC, 2020).

Diante do exposto, o direito de reivindicar ¢ um elemento que dé& ao proprietario a
total liberdade de conservar o seu bem através de uma acao reivindicatoria.

A propriedade devera ser usada de modo que atenda as preferéncias de seu
proprietario e inclusive da sociedade, por isso a legislagdo em seus dispositivos ficou
responsabilizada por estabelecer alguns direitos e deveres ao titular. Lobo (2019, p. 117)
esclarece que “a propriedade ndo pode ser exercida de modo abusivo. Esse direito ndo pode
ofender os direitos de outros e as limitagdes positivas e negativas determinadas em lei”.

Dessa forma, o §1° do Art. 1.228 do Cddigo Civil estabeleceu ao proprietario

limites que devem ser seguidos para que a propriedade ndo seja utilizada de forma abusiva.

Art. 1.228 [...]

§1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades economicas e sociais ¢ de modo que sejam preservados, de conformidade
com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio
ecologico e o patrimonio histdrico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e
das aguas (BRASIL, CC, 2020).

Ainda, Lobo (2019, p. 117) destaca que “Os limites estabelecidos pelo Codigo
Civil, para além dos quais se incorre em abuso de direito, sdo: o fim econdomico social, a boa-
fé, os bons costumes. Basta a ocorréncia de um deles; nao a necessidade de cumulacao”.

Godinho explica que:

[...] oart. 1.228, §1°, do Cdodigo Civil, logo apds consagrar as prerrogativas de uso,
gozo, disposi¢des e sequela sobre a coisa — como faz o Coédigo Civil de 1916 -,
estabelece os limites ao exercicio do direito, que deve estar em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais ¢ com a preservagdo do meio ambiente e do
patriménio histdrico e artistico. Estabeleceu-se, com isso, um meio de exercicio da
propriedade privada, mas a ela deve ser conferido uso compativel com os vetores
indicados no proprio texto legal. Cumpre ao proprietario, dessa maneira, tornar o
exercicio do seu direito proveitoso para si e para a sociedade (2014, p. 41).

Entdo, o proprietario, além de respeitar os deveres mencionados pelo Codigo
Civil, terd também que adotar aqueles deveres nomeados de deveres gerais, a boa-fé e os bons

costumes.
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O abuso quanto ao uso da propriedade foi tratado também pelo §2° do Art. 1.228

do Codigo Civil, estabelecendo que:

Art. 1.228 [...]
§2° Sado defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou

utilidade, e sejam animados pela inten¢do de prejudicar outrem (BRASIL, CC,
2020).

Nesta mesma linha, Diniz (2013, p. 127) expde que: “Em consondncia com o
comando constitucional, o Cédigo Civil, no art. 1.228, §§1° a 5°, afasta o individualismo,
coibindo o uso abusivo da propriedade, que deve ser utilizada para o bem comum”.

E notério, com o exposto até o momento, que o proprietario é livre para usar a
propriedade conforme desejar, e que a propriedade é concretizada como um direito totalmente
exclusivo, conforme menciona o art. 1.231 do Cddigo Civil, “a propriedade presume-se plena
e exclusiva, até prova em contrario” (BRASIL, CC, 2020). Porém, ¢ evidente que o
proprietario tem um compromisso com toda a coletividade, podendo exercer seu direito com

atitudes positivas, define Godinho:

A velha nocao da propriedade como direito absoluto cede, pois, diante de uma nova
concepcao 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 promocao da pessoa e dos interesses da coletividade (2014, p. 41).

Assim, fica claro que as restrigdes estabelecidas para a utilizagdo da propriedade
existem para que o principio da funcdo social ndo seja violado, e que essas limitacdes ndo
pretendem tirar o direito individual do titular, e sim fazer com que o direito da sociedade seja
amparado e realizado com responsabilidade.

Conforme conceitua Maria Helena Diniz:

A propriedade recebe, no novo Coédigo Civil, uma abordagem peculiar, que revela
seu sentido no mundo contemporaneo, mantendo sua natureza de direito real
(art.1.225, T) pleno sobre algo, perpétuo e exclusivo (CC, arts. 1.228, caput, e 1.231),
porém ndo ilimitado, por estar seu exercicio condicionado ao pressuposto de que
deve ser socialmente util (2013, p.129).

Portanto, o direito a propriedade ¢ um instituto garantido pela Lei Maior, mas ela
também deixa exposto que a propriedade tera que atender a fungdo social, visando que todos

vivam em harmonia.
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3 CONDOMINIO

Como explicado anteriormente, a propriedade ¢ caracterizada pela titularidade de
uma pessoa, porém, quando a propriedade reune mais de um proprietario, fica constatada a
existéncia de um condominio.

Para Rizzardo (2017, p. 03) “A expressdo condominio expressa a comunhdo de
direitos entre duas ou mais pessoas sobre um bem ou um conjunto de bens”, isso significa que
multiplos proprietarios exerceram seus direitos sobre um mesmo bem.

Na defini¢do de Franga (1996, p. 497), o condominio “¢ espécie de propriedade
em que dois ou mais sujeitos sdo titulares, em comum, de uma coisa indivisa (pro indiviso),
atribuindo-se a cada condomino uma parte ou fragao ideal da mesma coisa”. Entdo, verifica-se
a existéncia de varios titulares e direitos exercidos sobre um tnico bem.

Conforme legislagdo vigente e estudos realizados nos topicos anteriores, os
poderes do proprietario sobre seu bem sao qualificados como usar, gozar, dispor e reivindicar
a coisa, ou seja, o proprietario tem total liberdade de usar seu bem como bem entender.

Desse modo, o condominio geral ¢ um instituto marcado pela titularidade de
varios sujeitos sobre determinada coisa, provocando uma contradi¢do com o conceito de que o
proprietario tem a exclusividade sobre seu bem, ou seja, a propriedade ndo pode pertencer
com exclusividade a mais de uma pessoa. Mas para Gongalves (2020, p. 237), essa
contradi¢do ndo se emprega, “pois cada conddmino € proprietario, com exclusividade, de sua
parte ideal. Os condominos sdo, conjuntamente, titulares do direito [...]”.

O elemento da exclusividade de cada condomino ndo deixa entdo de permanecer,
porém, sera exercido simultaneamente entre todos os proprietarios, o direito de exclusividade,
que incidira sobre as fragdes ideais de cada proprietario.

Melhor explica Farias e Rosenvald:

Ao contrario do que se possa supor, no condominio tradicional ndo ha elisdo ao
principio da exclusividade, eis que, pelo estado de indivisdo do bem, cada um dos
proprietarios detém fracdo ideal do todo. H4 uma pluralidade de sujeitos
(proprietarios) em um dos polos da relacdo juridica. Isto €, como essas pessoas ainda
ndo se localizaram materialmente por apenas possuirem cotas abstratas, tornam-se
donos de cada parte e do todo ao mesmo tempo. Mesmo quando atue isoladamente,
o condémino exercitard o dominio na integralidade e ndo apenas na proporcao de
sua fragao (2017, p. 668).

Como dito, o condominio tem como caracteristica o compartilhamento de um bem
por varias pessoas, € cada proprietario tem autonomia e exclusividade sobre suas cotas,

mesmo que ndo definidas. Dessa forma, o proprietario gozando de sua autonomia tem o total
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direito de privar as pessoas estranhas a utilizar a coisa, empregando sobre terceiros o principio
de exclusividade.

Afirma Coelho (2012, p. 270) que “a propriedade condominial ¢ também
excludente, porque os coproprietarios t€m o poder de excluir qualquer pessoa estranha ao
condominio do uso, frui¢do e disposi¢do da coisa”.

O condominio pode ser designado como pro diviso ou pro indiviso. O condominio
pro diviso ¢ aquele em que a propriedade comum ¢ fracionada entre todos os proprietarios e
cada titular tem seu direito determinado sobre o bem.

Nesta toada, Azevedo (2019, p. 87) explica que “se a coisa for divisivel, pro
diviso, seus coproprietarios satisfazem-se pela divisdo”. Assim, os proprietarios de um bem
podem ter suas cotas determinadas, ndo podendo ultrapassar as fragdes de que tem direito, ou,
ainda, ndo existindo a delimita¢do, podem todos os proprietarios utilizar a coisa por total, sem
limitagdes.

J4 no condominio pro indiviso, no entanto, ndo existe uma fragcdo delimitada aos
titulares, todos exercem a posse sobre a totalidade do bem (GONCALVES, 2020, p. 669). Isto
¢, os proprietarios ndo t€m uma percepcao de sua cota parte, exercendo entdo sua posse sobre
um todo, havendo a indivisao.

Para que o condominio tivesse sua eficacia alcangada, foi necessario a legislacao
estabelecer alguns deveres aos condominos, visto que seria impossivel um convivio agradavel
sem uma legislacdo que determinasse os limites sobre o uso do bem.

Para Rizzardo (2017, p. 03), isso significa que “existe o proveito conjunto dos
poderes e direitos que o bem traz. Cada um dos sujeitos exerce um poder juridico sobre a
coisa inteira, sem excluir o poder juridico dos outros consortes”, ou melhor, a autonomia que
os proprietarios contém ndo pode impossibilitar que os demais proprietarios exer¢am seu

direito sobre o bem.

3.1 ELEMENTOS HISTORICOS E NORMAS ATUAIS DO CONDOMINIO

Na Roma Antiga, o conceito de condominio era desconhecido e tinha como
principio o individualismo. Como afirma Venosa (2020, p. 366), em Roma ndo existia uma
definicdo do que era condominio. Era incabivel que multiplas pessoas exercessem seu direito
sobre um unico bem, mas com a ocorréncia de alguns aspectos que sdo inevitaveis, como a

sucessao de bens aos sucessorios, ficou notoria a primeira manifestagao de condominio.
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Mesmo assim, no Direito Romano ndo era comum que varios proprietarios
exercessem seus direitos sobre uma mesma coisa. Venosa (2020, p. 366) afirma que “ele nao
compreendia mais de um direito de propriedade. Este ¢ uno. Os cotitulares exercem-no ao
mesmo tempo em quotas ideais sobre a propriedade indivisa. A divisdo ndo ¢ material, mas
idealizada”.

Na era germanica, a titularidade de varios sujeitos sobre um mesmo foi tratada de
forma diferente do Direito Romano, pois era admitido que vérios titulares simultaneamente
exercessem seu direito sobre um mesmo bem, porém no sistema germanico nao era
determinada a cota parte que cada proprietario detinha.

Venosa esclarece que:

Ao contrario do sistema romano, o condominio germanico impede que cada
condémino, por exemplo, venda ou grave sua parte, ou até peca a divisdo da coisa
comum. Nao existem quotas, porque a coisa toda é objeto de uso e gozo comum.
(2020, p. 366).

Nosso direito adotou o sistema por cota ideal, o qual era o de costume no direito
Romano, podendo cada proprietario exercer seus poderes inerentes a propriedade, desde que
ndo ultrapassasse os poderes dos demais titulares (VENOSA, 2020, p. 366).

Mas também ¢é evidente que nosso ordenamento ndo deixou de lado a concepgao
germanica, na qual essa tradicdo ficou caracterizada como propriedade em comum, melhor

explica Venosa:

Nosso direito ancorou-se na tradi¢do romana, baseando o condominio na fragdo
ideal. Ha entre nds, contudo, traco da concepcdo germanica, o que facilita seu
entendimento, na comunhdo universal de bens que se estabelece em razdo do
casamento, em que todos os bens pertencem simultaneamente a marido e mulher,
sem determinacdo da quota de um ou outro conjuge (2020, p. 367).

Portanto, ocorrendo as primeiras manifestacdes de condominio, a legislagdo desde
entdo teve que regulamentar a melhor forma para que todos os titulares pudessem utilizar a
propriedade de maneira livre, mas de modo que ndo ultrapassassem os limites dos demais

proprietarios.

3.2 MODALIDADES DE CONDOMINIO

Neste capitulo vamos analisar as modalidades de condominio estipuladas pelo
Cddigo Civil de 2002, sendo que a conceituacdo de cada modalidade ¢ de suma importancia

para verificarmos a fun¢ao social do condominio em multipropriedade.
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3.3 CONDOMINIO VOLUNTARIO

O condominio voluntirio ¢ identificado quando duas ou mais pessoas se
interessam por uma mesma coisa. Em poucas palavras, explica Azevedo (2019, p. 89) que o
condominio voluntario “nasce da vontade dos interessados, expressada em convengdao ou
contrato. Por exemplo, se duas ou mais pessoas resolvem adquirir, em seu nome, uma coisa
indivisivel, a0 mesmo tempo”.

Afirma Tartuce:

O condominio voluntario ou convencional é aquele que decorre do acordo de
vontade dos condéminos, como exercicio da autonomia privada. Em suma, nasce de
um negocio juridico bilateral ou plurilateral, em que ha uma composi¢do de
interesses dos envolvidos, com finalidades especificas (2020, p. 368).

Para Azevedo (2019, p. 89), quando um condominio ndo apresenta o principal
elemento que ¢ a manifestacdo de interesse, ocorrerd entdo a modalidade de condominio
necessaria. Essa qualidade surge nas hipoteses de aquisicdo de paredes divisorias necessarias,
o que serd estudado adiante.

Desse modo, como os titulares tém o dominio sobre um mesmo bem, foi
necessario estabelecer algumas obrigacdes. No entanto, o art. 1.314 do Cdédigo Civil
regulamenta que o titular tem a total liberdade para usar seu bem, mas de modo que ndo altere
sua destinacdo, por exemplo, um imovel residencial ndo podera ser utilizado para comércio,
pois estaria modificando sua finalidade, que seria para moradia.

Em poucas palavras, Tartuce (2020, p. 370) elucida que “em relagdo a utilizagdo
da coisa conforme sua destinagdo, essa € plena a favor de qualquer um dos condominos, desde
que compativel com a sua destinag¢do”.

Seguindo ainda com as obrigacdes impostas ao condominio voluntério, todos os
proprietarios terdo que arcar com as despesas necessarias para a conservacao do condominio.
No entanto, quando o proprietario ndo quiser se sujeitar aos pagamentos das despesas
condominiais podera renunciar a sua cota parte.

Segundo Venosa (2003, p. 427), a hipétese da rentincia dada aqueles que nao
querem se submeter aos pagamentos condominiais “deve ser expressa, pois esse ato
abdicativo nunca se presume. O condomino pode assim renunciar a sua parte ideal, a qual
aproveita a todos os demais consortes”.

Todavia, a cota parte que for renunciada por um dos condominos podera ser

assumida pelos demais, obtendo entdo os titulares a parte que foi renunciada, na propor¢ao
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dos pagamentos que realizaram. No entanto, Farias e Rosenvald explicam que se nenhum dos

titulares assumir a divida, ela sera feita através da:

a) Divisdo amigavel (escritura publica entre maiores e capazes) ou judicial (havendo
incapazes ou na falta de acordo entre os capazes) da coisa comum (art. 1.316, §2°,
do CC); (b) sendo indivisivel o bem, procede-se a aliena¢do do bem, com divisdo
proporcional do prego obtido (2017, p. 679).

Além disso, para complementar as responsabilidades dos conddéminos, ¢ citado no
art. 1.319 do Coddigo Civil que os frutos colhidos por um dos condominos devem ser
compartilhados entre todos os proprietarios, ou ainda, o conddomino respondera por danos
causados quando, por exemplo, antecipadamente colher um fruto e causar prejuizo aos demais
proprietarios. Elucida Diniz (2010, p. 921) que “se, porventura, um dos consortes vier a
danificar o imdvel, deverd pagar proporcionalmente a quota-parte de cada comunheiro o valor
do prejuizo que causou”.

Essas responsabilidades impostas a todos os conddminos t€ém como principal
objetivo a boa relacdo interna e funcionamento apropriado para que haja harmonia entre todos
0s proprietarios.

Apbs a abordagem sobre os deveres dos conddminos, sera analisado como ¢
realizada a administragdo do condominio voluntario, que ¢ instituto fundamental para o seu
funcionamento adequado.

Para Gongalves (2020, p. 394), os titulares t€ém a possibilidade de utilizarem
diretamente a propriedade. Porém, quando o direito de uso pessoal por alguma circunstancia
ndo puder ser exercido, terdo que decidir se o bem deve ser administrado por alguém, vendido
ou alugado.

Desse modo, se ocorrer algum desentendimento entre os consortes, € ndo sendo
possivel a utilizagdo simultdnea, poderd a coisa ser locada ou administrada. Optando os
titulares pela administragdo, ¢ necessario que nomeiem por maioria absoluta um
administrador ao condominio. Tartuce (2020, p. 377) afirma que o administrador do
condominio age “representando todos os condominos nos seus interesses. A possibilidade de
escolha de quem ndo ¢ conddmino abre a possibilidade de atuagdo de um administrador
profissional, que serd devidamente remunerado”. Ou, se o bem for locado, o valor arrecadado
com a locagdo devera ser repartido entre todos os proprietarios.

O condominio voluntario ndo ¢ conceituado como perpétuo, visto que a sua

extingdo ¢ disciplinada pelo Codigo Civil, conforme elucida Gongalves:

A divisdo é o meio adequado para se extinguir o condominio em coisa divisivel.
Pode ser amigavel ou judicial. S6 se admite a primeira forma, por escritura publica,
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se todos os conddminos forem maiores e capazes. Se um deles for menor, ou se ndo
houver acordo, serd necessaria a divisao judicial (2020, p. 391).

Como observado, a propria lei prevé algumas opgdes para realizar a extingao do

condominio voluntério, ndo tendo como preceito a sua perpetuidade.

3.4 CONDOMINIO NECESSARIO

O condominio necessario, para Azevedo (2019, p. 92), “nasce de situacdes
especiais ligadas aos direitos de vizinhanca, como paredes, as cercas, as valas e os muros
divisérios”, ou seja, para que seja considerado um condominio necessario, essas paredes
divisdrias deverao ser feitas nas linhas divisorias da propriedade.

Em razao disso, as obras realizadas nas linhas divisorias da propriedade deverao
seguir um padrdo estabelecido por lei, pois para edificacdes realizadas com exageros, como,
por exemplo, muro muito alto, s6 sera possivel ser cobrado do vizinho o valor que seria
necessario para construir um muro sem excessos.

Azevedo elucida sobre as obras necessarias:

Essas obras devem ser feitas as expensas dos vizinhos, quando realizadas no linde,
podendo o vizinho que construir a divisdo cobrar do outro a metade desse custeio.
Lembre--se de que essa obra deve ser algo normal e nos moldes da lei ou dos
costumes. Por exemplo, o Codigo de obras Municipal estabelece o padrdo de muro
que deve existir na regido urbana. Assim, se o vizinho fizer um muro sofisticado,
com auxilio, até, de arquiteto, ou além da altura limite, é melhor que o faga dentro
de sua propriedade, caso contrario, se no limite desta, s6 podera cobrar do vizinho
metade do valor de uma obra normal (2019, p. 92).

Ainda, o art. 1.329 do Codigo Civil estabelece que havendo controvérsias nos
valores desembolsados na edificacdo, sera necessario contratar um perito que determinara o
valor necessario para a realiza¢do da obra.

Afirmam Farias e Rosenvald (2017, p. 687) que ndo chegando a um acordo quanto
ao preco, “aquele que construir podera pleitear ao magistrado o ressarcimento pelas despesas
efetuadas com o muro divisdrio, arbitrando-se o valor por meio de pericia, evitando
enriquecimento ilicito”.

Desse modo, o condominio necessario devera ser realizado quando for essencial
ocorrer a divisdo da coisa, e aquele que realizou a obra necessaria tera total direito de ser

reembolsado com a metade do valor.
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3.5 CONDOMINIO EDILICIO

A modalidade de condominio edilicio se caracteriza pela propriedade comum
ligada a uma propriedade privada, ou seja, o condomino ¢ dono com exclusividade de uma
unidade autdbnoma (apartamento, sala, garagem) e, a0 mesmo tempo, ¢ titular de areas comuns
(terreno, corredores, estrutura do prédio) (GONCALVES, 2020, p. 398).

O condominio em edificagdes se diferencia do condominio voluntario nos
seguintes aspectos: no condominio geral a propriedade individual ¢ inexistente, instaurando-se
apenas a propriedade comum. No condominio edilicio, existem tanto unidades autonomas
como unidades comuns (FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 690).

A boa convivéncia social ¢ requisito fundamental para que varios detentores
possam gozar de um Unico bem. Portanto, foi essencial que o Codigo Civil estabelecesse

alguns deveres que o proprietario devera cumprir.

Art. 1.336. Sdo deveres do condémino:

I - contribuir para as despesas do condominio na propor¢do das suas fragdes ideais,
salvo disposi¢do em contrario na convengao;

II - ndo realizar obras que comprometam a seguranga da edificagdo;

IIT - néo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas;

IV - dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a edificacdo, e ndo as utilizar de
maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranga dos possuidores, ou aos
bons costumes (BRASIL, CC, 2020).

Desse modo, os condominos terdo que agir em conformidade com o que a lei
estabelecer, ndo podendo, conforme Azevedo (2019, p. 98), “modificar a estrutura das colunas
do prédio, tentar fechar seu terrago para criar mais uma acomodacdo, querer construir um
quarto no Box da garagem do prédio ou do edificio-garagem etc.”, e ainda € proibido qualquer
realizagdo de obra que possa causar alguma danificacao no edificio.

Essa modalidade de condominio tem sua sistematizacdo definida em trés
institutos: o ato de institui¢do, conven¢do de condominio e regimento interno.

Na Convencao, sao ordenados mais alguns direitos e obrigagdes que a lei ndo
instituiu, mas que sao indispensaveis para o bom convivio entre os condominos, e, além disso,
¢ determinado também na convengdo como funcionardo as relagdes internas entre os
condominos. E um documento escrito pelos proprios titulares, podendo essas normas serem
livremente criadas, desde que ndo contrariem a lei.

Porém, o Codigo Civil no art. 1.334 determina que a convengdo além das leis
criadas pelos condominos deverd conter alguns requisitos. Segundo Farias e Rosenvald (2017,

p. 705), essas exigéncias que a lei determina como obrigatdrias sdo: “a cota proporcional e o
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modo de pagamento das taxas de condominio; a forma de administra¢do; a estruturacdo da
Assembleia geral; as san¢des que assegurem as regras de convivéncia e o regimento interno”.
Ja sobre o regimento interno, Rizzardo (2017, p. 113) explica que ¢ um “conjunto
de normas de procedimento mais particularizado que rege o condominio, sobretudo a conduta
dos condominos, suplementando e regulamentando as regras da convengdo, devendo,
portanto, estar em perfeita sintonia com as mesmas”.
E por ultimo, temos o ato de instituicdo de condominio edilicio, que tem sua

propria conceituagdo e requisitos encontrados no art. 1.332 do Cédigo Civil:

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

I - a discriminagdo e individualizagdo das unidades de propriedade exclusiva,
estremadas uma das outras e das partes comuns;

II - a determinag@o da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno
€ partes comuns;

III - o fim a que as unidades se destinam (BRASIL, CC, 2020).

Como jé exposto, o condominio edilicio ¢ organizado por unidades consideradas
exclusivas dos titulares, mas também ¢ composto por unidades que estdo disponiveis para o
uso comum entre os proprietarios. Desse modo, visando o bem comum, o Codigo Civil no art.

1.335 elenca alguns direitos aos proprietarios:

Art. 1.335. S@o direitos do condémino:

I - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

II - usar das partes comuns, conforme a sua destinagdo, e contanto que ndo exclua a
utilizagdo dos demais compossuidores;

III - votar nas deliberagdes da assembléia e delas participar, estando quite (BRASIL,
CC, 2020).

O primeiro inciso indica ao titular suas faculdades diante do bem, podendo ele
exercer todos os direitos sobre o bem, mas nos limites estabelecidos na lei e na convengao do
condominio.

J4 no inciso segundo, foi estabelecido pela legislagdo que toda area que for de
utilidade comum deverd ser usada conforme demanda sua destinacdo. Exemplificando,
quando a lei dispde que o uso devera ocorrer conforme sua destinacdo, quer relatar que cada
parte do condominio detém uma determinada finalidade, que nao pode ser alterada.

Farias e Rosenvald (2017, p. 711) elucidam que “o playground nao sera local de
estacionamento de veiculos, nem o saldo de festas sera local de uso exclusivo em reuniao de
negocios por parte de moradores”. Portanto, a utilizacdo das 4reas comuns deve ser conforme

demanda sua finalidade.
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No ultimo inciso do referido artigo, ¢ exposto que ¢ um direito concedido aos
proprietarios votar e participar das deliberacdes, mas esse direito ¢ atribuido aos condominos
que estdo quites com o pagamento condominial, ou seja, o condomino inadimplente que
queira participar das votacdes e deliberacdes programadas tera que quitar o débito ativo, mas,
sendo ele titular de varias unidades, podera votar conforme as unidades que detém.

O condominio edilicio tem sua administracao conduzida por um sindico escolhido
em uma assembleia geral, que tera um mandato pelo prazo de dois anos, e que poderd a
qualquer momento ser prorrogado. Além disso, ¢ permitido que o sindico escolhido nao seja
um dos conddminos, assim atribuindo a administra¢do do condominio a um administrador
preparado.

Para Rizzardo (2017, p. 208), “o sindico mantera a disciplina interna, emitira
ordens aos empregados, fiscalizara os horarios de circulagdo ou presenga em certos locais,
como area de recreio, saldo de festas e piscina”.

O sindico deve fazer com que todos os condominos cumpram com as normas
estabelecidas na convengao. Ele tem o dever também de anualmente convocar os titulares do
condominio para a realizacdo de assembleias, para que os proprietarios possam debater e
votar sobre assuntos referentes a administragdo do condominio. (GONCALVES, 2020, p.
431).

Desse modo, as fungdes estabelecidas aos sindicos resultardo no bom
funcionamento do condominio e certamente acarretardo uma boa convivéncia entre os
titulares.

O condominio edilicio ndo pode ser extinto pela simples vontade dos condominos
ou por via judicial, diferente do que a lei estabelece para o condominio geral, mas pode ser

extinto por outros motivos como elenca Gongalves:

a) pela destruicdo do imovel por qualquer motivo, como, por exemplo, incéndio,
terremoto, inundagdo (CC, art. 1.357, primeira parte); b) pela demoli¢do voluntaria
do prédio, por razdes urbanisticas ou arquitetonicas, ou por condenagdo do edificio
pela autoridade publica, por motivo de inseguranca ou insalubridade (Lei n.
6.709/79, art. 10) ou por ameaga de ruina (CC, art. 1.357, segunda parte); c) pela
desapropriagdo do edificio, caso em que a indenizagdo sera repartida na propor¢ao
do valor das unidades imobiliarias (CC, art. 1.358); d) pela confusdo, se todas as
unidades auténomas forem adquiridas por uma s6 pessoa (2020, p. 435).

Por fim, o condominio edilicio tem como caracteristica a perpetuidade, mas
ocorrendo a extingdo por um dos motivos elencados, os condominos serdo indenizados

conforme sua quota parte.
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3.6 CONDOMINIO DE LOTES

A modalidade de condominio em lotes vem se desenvolvendo apds a
regularizagdo da Lei 13.465/17. E considerado como uma das espécies de condominio
edilicio, mas se difere pelo fato de suas unidades autdnomas serem constituidas por lotes, e

ndo por casas e apartamentos. O caput do art. 1.358-A do Codigo Civil prevé que:

Art. 1.358-A. Pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que sdo
propriedade exclusiva e partes que sdo propriedade comum dos condominos
(BRASIL, CC, 2020).

Na li¢dao de Coelho (2020, p. 1), o condominio de lotes ndo tem espagos publicos,
“as ruas, jardins, clubes e outras areas ndo integrantes de nenhuma das unidades autonimas
(os lotes) sao da propriedade comum dos proprietarios destas. Por essa razao, nesse tipo de
empreendimento imobilirio € licito o fechamento por meio de guaritas, portarias e muros”.

Como se nota, o condominio de lotes rege pelas mesmas caracteristicas do
condominio edilicio, com a divisdo de unidades comuns, ¢ exclusivas.

Desse modo, o proprietario do lote poderd a qualquer momento construir projetos
particulares, desde que respeite o regulamento de sua localidade.

Ainda, o condominio de lotes ¢ regulamentado, no que couber, com o disposto
sobre condominio edilicio, conforme §2° do art. 1.358-A: “aplica-se, no que couber, ao
condominio de lotes o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a
legislacao urbanistica” (BRASIL, CC, 2020).

Por fim, o titular do condominio em lotes estard sujeito aos mesmos direitos e

deveres que regem o condominio edilicio.
3.7 CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade ¢ a mais recente modalidade de condominio, sendo que no
inicio por ndo ter uma legislagdo, ndo despertou interesse nos brasileiros. Mas quando passou
a ser regulamentada pela Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018, ficou conhecida como
uma oportunidade de adquirir uma segunda propriedade.

Conforme ja analisado em tOpicos anteriores, a propriedade vai se adaptando
conforme vao surgindo as necessidades da humanidade, como, por exemplo, alguém que tem
a pretensao de adquirir um imoével para ser utilizado apenas em alguma determinada época do

ano, até mesmo em férias, mas muitas vezes manter um imoével para ser utilizado poucas
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vezes acaba sendo inviavel. Assim, a multipropriedade oportuniza a aquisi¢do de um tnico
imodvel por varias pessoas, mas que serd utilizado por cada proprietario em datas diferentes.

Segundo Venosa (2020, p. 440), o instituto da multipropriedade ¢ disciplinado
pelos doutrinadores como “[...] uma propriedade periodica, propriedade sazonal, propriedade
a tempo parcial ou a tempo repartido”.

Essa nova modalidade de condominio trazida pela legislacdo oferece a populagio
uma maneira moderna e evoluida de realizar a compra de uma propriedade que sera habituada
pelos titulares em algumas unidades de tempo.

Portanto, para melhor entendermos esse modelo de condominio, sera necessario

analisar as espécies de multipropriedade.

3.7.1 Imobiliaria

A espécie imobiliaria ¢ uma modalidade de condominio que desde o inicio foi
aceita pela legislagdo Brasileira, a qual tem como objetivo facilitar a aquisicdo de uma
propriedade para ser usada s6 em determinados periodos.

Conforme leciona Melo (2011, p. 424), a multipropriedade imobiliaria ¢
identificada desse modo: “[...] o mesmo imdvel ¢ compartilhado e desfrutado por multiplos
usudrios por turnos, de maneira que seu preco sera mais barato; a0 mesmo tempo, pressupdoes
uma operacao rentavel para empreendimentos imobiliarios™.

Na mesma linha, afirma Tepedino:

Ha divisdo de aproveitamento econdmico entre os multiproprietarios em turnos
intercorrentes de tempo, que normalmente sdo semanais ou anuais, € esses
multiproprietarios exercem com exclusividade e cardter perpétuo o direito de
aproveitamento econémico de uma fragdo espago-temporal em certo periodo do ano,
sem a reunido dos demais (1993, p.03).

A multipropriedade imobiliaria facilita a compra de um imovel por varias pessoas

e garante o aproveitamento de um imovel que poderia ficar muitos dias do ano fechado.

3.7.2 Hoteleira

Os hotéis muitas vezes possuem varios quartos que nao sao utilizados, podendo
entdo essas unidades ser transformadas em uma espécie de condominio em multipropriedade,
fazendo com que a rede hoteleira fique ocupada o ano todo, assim o multiproprietario na sua
fracdo de tempo se beneficia com o uso de servigos oferecidos no hotel.

Em poucas palavras, Tepedino esclarece que:
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O imével, de propriedade dos multiproprietarios ou de uma sociedade da qual
participam, é oferecido em arrendamento a uma empresa hoteleira, que assegura
contratualmente aos multiproprietarios o direito de aproveitamento por turnos de um
apartamento em certo periodo do ano, com significativo desconto no valor da diaria,
reduzida a uma taxa de administragdo (1993, p. 18).

Na mesma linha, Diniz (2010, p. 248) explica que essa modalidade tenciona a
“[...] incrementar a atividade hoteleira. Por ela, estabelece-se um direito de uso habitacional
(direito obrigacional) de unidade ou apartamento, que pode se incluir ou ndo em uma rede

hoteleira pertencente a um s6 proprietario”.

3.7.3 Acionaria ou Societaria

Essa modalidade de multipropriedade foi uma das aplicadas na Franca, instituida
por uma sociedade andnima que ¢ dona do imével, em que é langcado agdes preferenciais e

ordinarias. Para Saraiva, essa espécie de multipropriedade ¢ caracterizada por:

Uma sociedade proprietaria de um imoével de lazer emite a¢des ordinarias e
preferenciais. As ordindrias representam a propriedade do imovel, ficando, por
conseguinte, em poder dos verdadeiros proprietarios, que administrardo o imoével;
enquanto as preferenciais sdo vendidas a socios usudrios que, em periodos pré-
definidos, terdo o direito de usa-lo (2011, p. 105).

Na licdo de Tepedino (1993, p. 01) também ¢ encontrado o conceito de
multipropriedade acionaria: “constitui uma sociedade, proprietdria do empreendimento, da
qual os adquirentes se tornam sdcios, conferindo-lhes o direito de utilizacdo perioddica de certa
unidade”.

Desse modo, esta espécie de multipropriedade ¢ qualificada como sociedade
andnima e que pela divisdo das quotas societarias, € possivel identificar a unidade de tempo

que cada socio detém.



36

4 MULTIPROPRIEDADE COMO UM DIREITO REAL DERIVADO DA
PROPRIEDADE

Neste topico abordaremos o conceito e as regras que regem o condominio em
multipropriedade, e ao fim analisaremos os principais pontos do condominio em

multipropriedade que estao associados com a funcao social.

4.1 CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade, também conhecida como time-sharing, ¢ um instituto que
conforme Tepedino (1993, p. 01) teve seu primeiro manifesto “na Franga em 1967, foi
difundida amplamente na Europa e nos Estados Unidos pelas maos de empresarios, que se
anteciparam aos legisladores”.

No Brasil, a multipropriedade foi qualificada como sendo uma nova modalidade
de condominio, a qual teve sua regulamentacdo inserida nos arts. 1.358-B a 1.358-U do
Cadigo Civil.

Ainda, segundo Venosa (2020, p. 442), a multipropriedade ¢ tratada pela
legislacdo brasileira como uma espécie de condominio contemporaneo, pois o titular €
proprietario de um imoével, mas o uso € realizado em um periodo de tempo.

Farias e Rosenvald (2017, p. 278) definem a multipropriedade como “[...] uma
relagdo juridica de aproveitamento econdmico de uma coisa movel ou imdvel, coisa esta
repartidas em unidades fixas de tempo, de modo a permitir que diversos titulares possam
utilizar-se daquela coisa com exclusividade, cada um no seu turno [...]".

O art. 1.358- C da Lei n° 13.777 de 2018 se submeteu em elucidacao do

condominio em multipropriedade:

Art. 1.358-C. Multipropriedade ¢ o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imoével € titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imoével,
a ser exercida pelos proprietarios de forma alternada (BRASIL, CC, 2020).

O condominio em multipropriedade concede que uma mesma propriedade seja
usada por multiplos proprietarios. Isso significa que um individuo poderd comprar uma fracao
de tempo, e nessa fragao de tempo ele podera com exclusividade usar e gozar do imovel.

Para Venosa a multipropriedade é:

O fendémeno social que nasceu da procura da classe média por uma residéncia de
férias na praia ou na montanha. Os empresarios optaram por um sistema que
facilitasse o acesso a essa segunda propriedade a grupo social ao qual ndo convém
ou ndo pode manter varios imoveis concomitantemente. Busca-se com o time-
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sharing a democratizagdo do imovel de férias. A possibilidade se estende tanto a
unidades em apartamentos, como em imoéveis como construgdes térreas, casas. em
vilas, fazendas ou assemelhados (2020, p. 441).

Conforme Coelho (2020, p. 01), o condominio de multipropriedade ¢ uma das
espécies de condominio que tem sido muito procurada por quem deseja investir em uma
segunda opcdo de casa. O titular na sua fragdo de tempo pode usar o bem conforme suas
necessidades, mas sempre respeitando o tempo estabelecido para uso.

Por fim, a modalidade de condominio em multipropriedade deve se expandir

rapidamente no Brasil, por ser um instituto atual e eficaz.

42 NATUREZA JURIDICA DA MULTIPROPRIEDADE

O Cddigo Civil de 2002 no art. 1.225, inciso I decretou a propriedade como sendo
um direito real, tendo como defini¢do o direito de usar, gozar, dispor e reaver com total
liberdade.

Como ja estudado, o direito da propriedade pode ser desempenhado de varias
maneiras, como por exemplo, a propriedade exclusiva, comum e o condominio, logo, a
multipropriedade definida pela fracdo de tempo ¢ um instituto que veio complementar os
modos existentes de exercer esse direito.

Porém, antes da Lei n° 13.777/2018 a multipropriedade passou por muitas
discussdes referentes a sua natureza juridica. No entanto, a Terceira Turma do Superior
Tribunal de Justi¢a fixou a multipropriedade como um direito real por possuir um forte liame
com a defini¢do de propriedade.

No mesmo norte, podemos trazer um trecho da decisdo do STJ que julgou o
Recurso Especial n® 1.546.165 (BRASIL, STJ, 2016) antes da promulgacdo da lei que

regulamenta o instituto da multipropriedade:

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

Desse modo, a multipropriedade passou a ser efetivada como um direito real
decorrente da propriedade, concretizando uma forma diferente de exercer o direito de

propriedade.
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O art. 1.227 do Cédigo Civil (BRASIL, CC, 2020) determinou que “os direitos
reais sobre bens iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se adquirem
com o registro no Cartério de Registo de Imoveis [...]".

Dessa forma, com o advento da referida lei, no art. 1.358-U §10° (BRASIL. CC,
2020) foi estabelecido que “quando o imovel se destinar ao regime da multipropriedade, além
da matricula do imével, haverd uma matricula para cada fracdo de tempo [...]”, portanto,

apresentando atributo que define o direito real.

4.2.1 Fracoes de tempo de cada multiproprietario

Como observado, a multipropriedade tem sua natureza qualificada como um
condominio em que os proprietarios tém a possibilidade de utilizar o imével com
exclusividade em uma determinada fracao de tempo, porém, essa fragao de tempo nao podera
ser inferior a sete dias.

A fragdo de tempo que cada multiproprietario possuird estd previsto no artigo

1.358-E do Codigo Civil:

Art. 1.358-E [...]

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

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

I - flutuante, caso em que a determinagdo do periodo sera realizada de forma
periddica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relagdo a todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou
IIT - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade minima de
dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisi¢do de fracdes maiores que a
minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores
(BRASIL, CC, 2020).

Conforme o §1° do artigo mencionado acima, o proprietdrio de um condominio
em multipropriedade tem as suas unidades de tempo correspondidas em dias seguidos ou
intercalados, e tem sua forma estabelecida de trés modos: fixo ¢ determinado, flutuante e
misto.

O periodo fixo € quando o imdvel € utilizado todo ano no mesmo periodo. J& o
método flutuante, ¢ quando o periodo de cada um serd realizado de forma alternada. E, por
ultimo, o misto, que viabiliza a jungdo dos sistemas anteriores.

Ainda, de acordo com o paragrafo segundo do artigo 1.358-E, os titulares terdo o
direito de uma mesma quantidade minima de sete dias seguidos ou intercalados durante o ano,

porém, de acordo com Loureiro (2019, p. 996) “nada impede que um ou mais proprietarios
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adquiram mais de uma fragdo-tempo, ou seja, a mesma pessoa tem a possibilidade de ser
titular de varias unidades de tempo que lhe garante, na pratica, o direito de uso do imovel por
mais tempo a cada ano”, mas a lei sempre preservara o periodo de no minimo sete dias.

Desse modo, a lei determina que nenhum adquirente de um condominio em
multipropriedade podera ter sua fragdo inferior a sete dias, mas se um titular quiser desfrutar

por mais tempo, ¢ admitido que ele adquira uma fragdo de tempo superior a sete dias.

4.2.2 Objeto da multipropriedade

Segundo o art. 1.358-C mencionado no topico acima, a multipropriedade ¢
destinada para bens imdveis, ndo se abrangendo para bens moveis, isto é, somente ¢ permitido
instaurar a multipropriedade em casas, apartamentos e prédios.

Afirma Tartuce (2020, p. 458) que “[...] a multipropriedade tratada atualmente no
Cddigo Civil apenas diz respeito a imoveis, ndo alcancando bens moveis como veiculos
automotores, aeronaves e embarcacgdes em geral”.

Nesta mesma via, elucida Tartuce:

A lei trata apenas do condominio multiproprietdrio em imoveis. Nao abrangeu a
time-sharing em moveis, como em barcos, aeronaves etc., tarefa que ficard para
eventual lei futura. O mobilidrio que guarnece o imodvel, diante de sua natureza
acessoria, segue o mesmo regime juridico-real do imovel e, portanto, também ¢é
objeto da multipropriedade do imével (2018, p. 1).

Nesse sistema, o art. 1.358-D inclui as instalacdes, o mobiliario e os equipamentos
que compodem o imovel como objeto da multipropriedade. De acordo com Venosa (2020, p.
442), “o imdvel ¢ colocado em estado de ser totalmente utilizado pelo titular e sua familia e
convidados, ndo s6 com mobilidrio, como também com os utensilios ordinarios da vida
contemporanea, [...]”.

Todavia, resta claro que a multipropriedade em nenhum momento vai incluir na
sua modalidade bens modveis, porém, os bens utilizados e considerados essenciais para
compor um imdével sdo caracterizados como objeto de multipropriedade, em relagdo a sua

natureza acessoria.

4.2.3 Deveres dos multiproprietarios

A legislacdo que regulamenta o condominio em multipropriedade, visando o bem
coletivo e o uso harménico por todos os proprietarios, estabeleceu algumas obrigacdes aos

multiproprietarios.
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1.358-J do Codigo Civil elenca os principais deveres dos

Art. 1.358-J. Séo obrigacdes do multiproprietario, além daquelas previstas no
instrumento de instituicdo e na convengdo de condominio em multipropriedade:

I - pagar a contribuicdo condominial do condominio em multipropriedade e, quando
for o caso, do condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou
parcial, do imovel, das areas comuns ou das respectivas instalacdes, equipamentos e
mobiliario;

I - responder por danos causados ao imodvel, as instalagdes, aos equipamentos € ao
mobiliario por si, por qualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou
por pessoas por ele autorizadas;

III - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no
imovel dos quais tiver ciéncia durante a utilizagdo;

IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobilidrio, os equipamentos e as
instalagdes do imovel,

V - manter o imdvel em estado de conservacdo e limpeza condizente com os fins a
que se destina e com a natureza da respectiva construgao;

VI - usar o im6vel, bem como suas instalacdes, equipamentos e mobilidrio,
conforme seu destino e natureza;

VII - usar o im6vel exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragao de
tempo;

VIII - desocupar o imoével, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no
instrumento de institui¢do ou na convengdo de condominio em multipropriedade,
sob pena de multa diaria, conforme convencionado no instrumento pertinente;

IX - permitir a realizacdo de obras ou reparos urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que devera constar da respectiva convencdo de condominio
em multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:

I - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

I - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizacdo do imovel no
periodo correspondente a sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado
d§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imével, bem como
suas instala¢des, equipamentos e mobiliario, sera:

I - de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste
natural do imédvel,

II - exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo
de multa, quando decorrentes de uso anormal do imdvel.e deveres (BRASIL, CC,
2020).

Em parte do caput do artigo mencionado, ¢ determinado que os titulares do

condominio em multipropriedade, além das obrigacdes previstas em lei, estardo sujeitos aos

deveres explanados na conveng¢do e também na instituigao.

O inciso I do art. 1.358-] obriga a todos os coproprietarios do condominio de

multipropriedade a arcar com as despesas condominiais que sao indispensaveis para assegurar

a sua boa conservagdo. Entretanto, o pagamento das despesas ¢ obrigatorio mesmo que o

titular queira renunciar sua fracdo de tempo.

O inciso segundo define que o multiproprietario € responsavel por danos causados

pelo proprio proprietario da fracdo de tempo ou por terceiros autorizados a adentrar o imovel,

lembrando que também ha responsabilidade sobre as instalagdes e mobilidrio do imdvel. Por
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1ss0, no ato da instituicdo de condominio ou na convenc¢do ¢ fundamental que seja estipulado
um nimero minimo de pessoas permitidas em uma fra¢ao de tempo.

Mas, de acordo com o §2° do art. 1.358- J, quando, por desgastes do tempo e uso
comum, o imovel ou suas instalacdes precisarem de alguma reforma, todos os
multiproprietarios em acordo com suas fracdes de tempo, terdo que responsabilizar-se para
com as despesas do conserto, assim, o valor necessario para a reparacdo serd dividido entre
todos os proprietarios.

Nesta toada, explica Oliveira que:

Os multiproprietarios tém dever de conservagdo do mobiliario e, por isso,
respondem por danos causados por si ou por seus convidados, [..]. Essa
responsabilidade apena abrange casos em que houver culpa do multiproprietario ou
do seu convidado (por cujos atos o multiproprietario responde objetivamente). Essa
culpa esta implicita no proprio inciso II do art. 1.358-J do CC, que trata apenas de
responsabilidade por danos “causados”, e estd explicita no inciso II do §2° do
mesmo dispositivo, ao atribuir o custo financeiro do reparo ao condémino que, com
uso anormal, causou o dano (2019, p. 1).

O proprietario, conforme o terceiro inciso, ao tomar ciéncia de algum dano ou
avarias no imovel e também sobre os bens moveis que ha dentro do imoével durante a
utilizagao devera de imediato avisar o responsavel pela administragdo do condominio para
tomar as medidas de substituicdo ou reparacao da coisa.

O inciso IV regulamenta que o mobiliario, as instalacdes € os equipamentos que
fazem parte do imdvel ndo poderdo ser modificados e alterados de lugares pelos
multiproprietarios. Todos os equipamentos que compdem o imovel deverdo ser deixados de
acordo com o que foi estabelecido.

De acordo com o inciso V, devem ainda os multiproprietarios no momento em
que utilizarem e ap6s o uso do imodvel, deixd-lo limpo e em boas condi¢des para a utilizagao
do préximo proprietario.

O imovel e seus imobilidrios deverao ser usados conforme demanda sua natureza,
ndo podendo os multiproprietdrios mudar sua natureza, como trata o inciso VI do referido
artigo.

Os titulares, como jé analisado, tém suas fracdes de tempo determinadas para que
possam usar e gozar com exclusividade do imovel, dessa forma, o proprietario devera deixar o
imovel no dia e horario fixados na conven¢ao de condominio e no instrumento de instituigao,

visto a precisdo nos incisos VII e VIII do art. 1.358-J.
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E, por ultimo, os proprietarios quando estiverem na fragdo de tempo terdo que se
submeter a realizacdo de reparos considerados essenciais para a utilizacdo do imoével de modo
devido, conforme estabelece o inciso IX do artigo mencionado acima.

Entretanto, no caso de descumprimento de alguma obrigagdo imposta para um
bom funcionamento do condominio em multipropriedade, os proprietarios ficardo sujeitos a
uma multa diaria definida no §1° do art. 1.358-J.

Tartuce elucida que:

Sobre as penalidades aos conddominos multiproprietarios, o § 1.° do mesmo art.
1.358-] preceitua que, conforme previsio que devera constar da respectiva
convengdo de condominio em multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:
a) multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres; b) multa
progressiva e perda temporaria do direito de utilizacdo do imoével no periodo
correspondente a sua fracdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de
deveres. Como se pode perceber, a lei traz até a medida drastica de perda temporaria
do direito de uso, um dos atributos diretos da propriedade (2020, p. 465).

Tem-se, portanto, que esses deveres exigidos fardo com que haja um bom
convivio, visto que, se o multiproprietario nao respeitar os limites impostos pela legislacao,
terd que arcar com essa penalidade.

Enfim, essas obrigacdes impostas fazem com que todos os proprietarios usem o

imovel de acordo com seus direitos, ndo ultrapassando os direitos dos demais proprietarios.

4.2.4 Direitos dos multiproprietarios

Quando uma relagdo juridica envolve varios individuos, ¢ fundamental que sejam
estabelecidos quais direitos o titular possui sobre aquele bem que detém multiplos
proprietarios. A Lei n°13.777/18, ao regulamentar a multipropriedade em um dos seus artigos,
determinou quais direitos os multiproprietarios usufruirdo ao adquirir um condominio em
multipropriedade.

Desse modo, o art. 1.358-1 da referida lei dispde quais direitos estardo a

disposi¢do dos proprietarios:

Art. 1.358-1. Sdo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no
instrumento de institui¢do e na convengdo de condominio em multipropriedade:

I - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo, do imovel
e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliario;

II - ceder a fracdo de tempo em locag¢do ou comodato;

IIT - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo
oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienacdo e a qualificacdo do sucessor,
ou a onerac¢do, ser informadas ao administrador;

IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou
procurador, desde que esteja quite com as obrigagdes condominiais, em:
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a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, ¢ o voto do
multiproprietario correspondera a quota de sua fragdo de tempo no imodvel
(BRASIL, CC, 2020).

O inciso I do presente dispositivo prevé aos titulares o direito de usar o imovel,
bem como as suas instalagdes e mobiliario com exclusividade durante a sua fragdo de tempo.

No inciso II, € autorizado ao titular conceder a sua unidade de tempo para locacao,
e assim obter em troca um valor monetario que nao sera dividido com os outros titulares.
Além disso, também podera emprestar o imovel a outro individuo durante sua fracao de
tempo.

No terceiro inciso, a lei atribui a possibilidade de o proprietario alienar sua fragao
de tempo, isso significa que o multiproprietario transfere a uma terceira pessoa o direito de
usar o bem durante o periodo que lhe cabe, mesmo sem a anuéncia dos demais
coproprietarios, podendo acontecer de forma onerosa e gratuita, por ato entre vivos ou de
forma testamentaria. Na parte final do referido inciso, ainda dispde que o titular a qualquer
momento poderd oferecer a sua fragdo de tempo como garantia a um credor, porém, a lei
exige que, se realizado qualquer um desses atos, ele terd que de imediato comunicar ao
sindico que conduz o condomino em multipropriedade.

Por fim, o ultimo inciso do artigo citado acima delibera que se o proprietario
estiver quite com os deveres condominiais ¢ garantido a ele o direito de participar das

votagdes nas assembleias gerais realizadas no condominio de multipropriedade.

4.2.5 Da indivisibilidade da fracio tempo

Como ja analisado, cada titular dispde de uma fracdo de tempo para utilizar e
gozar do imovel com exclusividade, mas em relagdo a fracdo de tempo que cada proprietario
detém, esta ¢ qualificada como indivisivel, conforme o inciso I do art. 1.358- D do Cddigo
Civil:

Art. 1.358-D. O imoével objeto da multipropriedade:

I - é indivisivel, ndo se sujeitando a acdo de divisdo ou de extin¢do de condominio;
(BRASIL, CC, 2020).

Nesse mesmo sentido, preceitua Tartuce (2020, p. 460) que “a indivisibilidade
também se aplica a cada uma das fragdes de tempo que atinge o imovel em multipropriedade
(art. 1.358-E do CC/2002), sendo vedado o desdobro temporal”.

Logo, a fracdo de tempo do proprietario ndo pode ser desdobrada, como por

exemplo, um individuo que tiver a fragdo de tempo no més de dezembro, do dia 01° ao 15°
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ele utilizar o imovel e do dia 15° até dia 31° ele alugar. Isso, entdo, ndo pode acontecer, pois a
lei determina que a fracdo de tempo ¢ indivisivel.

Portanto, a propria legislacdo que regulamenta a espécie de condominio em
multipropriedade veda a possibilidade de divisao das fragdes de tempo. A lei também declara
que mesmo que todas as fragdes de tempo estejam no poder de um Unico coproprietario nao

acontecera a extin¢gdo do condominio em multipropriedade.

4.2.6 Da administracdo da multipropriedade

A modalidade de condominio em multipropriedade tera sua administragdo
conduzida por alguém escolhido em assembleia geral quando ndo tiver nenhuma indicagdo, e
o administrador elegido assumird os compromissos descritos no §1° do artigo 1.358-M do
Cadigo Civil e também aqueles descritos na convengdo e no ato de instituicao do condominio.

Elucida Schreiber que:

No tocante a administragdo da multipropriedade, cabe aos multiproprietarios eleger
uma pessoa para administrar a coisa comum, sendo prescindivel sua condi¢do como
condémino. A fungédo a ser exercida envolvera a resolucdo de questdes referentes ao
imével, coordenando sua utilizagdo e determinando, inclusive, o periodo de gozo a
ser usufruido (2019, p. 984).

Segundo Venosa (2020, p. 444), o administrador ¢ essencial para que o
condominio em multipropriedade tenha sucesso no seu empreendimento, visto que ele ¢
responsavel por manter a organizagdo do condominio, como fazer o pagamento das despesas,
a manuten¢ao do prédio e cuidar da entrada e saida dos proprietarios nas suas unidades de
tempo.

Nota-se que no condominio, por possuir multiplos proprietarios, ¢ comum que
ocorra divergéncias quanto ao bom funcionamento e zelo da propriedade, entdo, para evitar
conflitos quanto ao funcionamento do condominio ¢ necessario que o administrador cumpra

com os deveres impostos na lei, na conveng¢do e no instrumento de institui¢do do condominio.

4.2.7 Da institui¢io da multipropriedade

A multipropriedade institui-se por ato entre vivos ou por meio de um testamento
e, como qualquer outra modalidade de condominio, se procede por com o registro Cartério de
Registro de Imoveis, o art. 1.358-F do Codigo Civil prevé como se deverd proceder para a

instituicdo de um condominio em multipropriedade:
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Art. 1358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento,
registrado no competente cartorio de registro de imdveis, devendo constar daquele
ato a duragdo dos periodos correspondentes a cada fragdo de tempo (BRASIL, CC,
2020).

O Cartorio de Registro de Imoveis, ao registrar a institui¢ao da multipropriedade,
devera incluir na escritura do imoével a fragdo de tempo que cada proprietario detém.

Conforme o §10° do art. 176 da Lei dos Registros Publicos, ao ser instituido um
condominio em multipropriedade ¢ obrigatorio, além da matricula do imoével, registrar
também uma matricula para cada fragao de tempo (BRASIL, LRP, 2020).

Os art. 1.358-G ainda dispdem as cléusulas obrigatérias que deverdo constar na

instituicdo da multipropriedade:

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem estipular, a
convengdo de condominio em multipropriedade determinara:

I - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de
instalagdes, equipamentos e mobilidrio do imodvel, de manuten¢do ordinaria e
extraordinaria, de conservagdo e limpeza e de pagamento da contribuicdo
condominial,

II - o nimero maximo de pessoas que podem ocupar simultanecamente o imoével no
periodo correspondente a cada fragdo de tempo;

IIT - as regras de acesso do administrador condominial ao imdvel para cumprimento
do dever de manutengdo, conservagdo ¢ limpeza;

IV - a criagdo de fundo de reserva para reposigdo ¢ manutengdo dos equipamentos,
instalagdes e mobiliario;

V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruicdo parcial ou total do imével,
inclusive para efeitos de participagdo no risco ou no valor do seguro, da indenizagéo
ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipoteses de descumprimento de
deveres (BRASIL, CC, 2020).

Essas clausulas obrigatorias regulamentardo os direitos e obrigagdes dos
multiproprietarios, o nimero permitido de pessoas que poderd ocupar o imédvel em cada
unidade de tempo, como o administrador prosseguira para que nenhuma dessas
responsabilidades seja descumprida, por exemplo, manutengdes necessarias e limpeza, como
serdo arrecadados valores para uma manutengdo urgente, e ainda serd especificado no ato de
institui¢ao do condominio a multa que sera aplicada por desrespeitar os deveres exigidos.

Além desses requisitos obrigatorios acima, na convecgdo ou ato de instituicdo de
condominio poderé ser determinado o limite méximo de unidades de tempo de um imoével que
poderdo ser gozadas por um individuo. Tartuce (2020, p. 463) exemplifica que “é possivel
determinar que cada multiproprietario somente podera ter cinco quotas, o que visa a afastar
um “regime ditatorial” a ser exercido por um dos proprietarios”.

Por fim, no registro de instituicdio do condominio em multipropriedade ¢
necessario que constem os direitos e deveres de cada proprietario e a duracdo de cada fracao

de tempo.
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43 FUNCAO SOCIAL DO CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

Depois de feita uma andlise das leis que regem o condominio em
multipropriedade, chegamos ao tdpico principal que abordard como tema central a fungdo
social da propriedade empregada pela modalidade do condominio em multipropriedade ou
time-sharing.

A fungdo social ¢ um dos principios que dominam o instituto da propriedade, e ¢
consagrada como um direito primordial pela grandeza de sua competéncia diante do corpo
social, por isso, a Lei Maior relaciona a funcdo social da propriedade como uma garantia
basilar da sociedade.

A propriedade ¢ um direito primordial garantido a humanidade, porém, o
proprietario ¢ subordinado a cumprir com as disposigdes essenciais para atender o bem
comum da sociedade, na medida em que possa satisfazer também seus interesses perante a sua
propriedade.

A propriedade, como j& estudado, estd em constante desenvolvimento para se
adequar aos interesses da coletividade, e assim minimizar as desigualdades sociais em face de
uma propriedade privada.

A concepcao de propriedade ndo se restringe apenas ao direito de usar, gozar e
dispor, mas sim se estende a obrigatoriedade de o proprietario dar a ela uma funcao social.

Farias e Rosenvald (2019, p. 322) elucidam que “a expressdo funcdo social
procede do latim functio, cujo significado ¢ de cumprir algo ou desempenhar um dever ou
uma atividade”, consoante a esta ideia, Rizzardo (2016, p. 167) explica que “um imovel que
permanece inativo ou inaproveitado, com objetivo da simples valorizacdo e posterior revenda,
nao esta realizando a funcao social”.

Logo, a propriedade estara cumprindo com a fun¢do social quando o proprietario
der a ela um exercicio que traga beneficios baseados no interesse da sociedade.

E evidente, portanto, que o proprietario terd que dar uma finalidade propicia para
a propriedade, ou seja, o proprietdrio para permanecer titular devera dar produtividade ao
imovel.

Neste contexto, casas de veraneio normalmente ficam fechadas boa parte do ano,
porque seus proprietarios a utilizam s6 em épocas de temporada e férias, assim, elas deixarem
de ser utilizadas de forma adequada vai contra o proposito de funcao social que ¢ atribuido a
propriedade, e além disso acarreta alguns prejuizos desnecessarios, como a manutengdo do

imovel para o titular.
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Porém, através da modalidade de condominio em multipropriedade, € possivel que
varios proprietarios desfrutem de um mesmo imovel em periodos alternados, assim, fazendo
com que essa segunda opcao de propriedade seja usada de forma continua pelos multiplos
proprietarios, ndo deixando o imoével inutilizado por muitos dias.

Além disso, este instituto pode ser classificado como um avanco da sociedade em
relacdo as desigualdades sociais, uma vez que esses imoveis em cidades turisticas tem um
valor considerado alto para comprar uno ¢ acabam sendo adquiridos s6 por aqueles que tém
maior estabilidade financeira.

Segundo Ferrari (2019, p. 01), a multipropriedade “potencializa o aproveitamento
do imoével e possibilita que um nimero maior de pessoas possa ter acesso a propriedade, a um
custo beneficio mais atrativo e acessivel, [...]”, ¢ assim fomentando a diminuicao das
desigualdades sociais.

Desse modo, a multipropriedade ¢ uma alternativa para que a fungdo social seja
exercida de modo satisfatorio, visto que tal instituto oportuniza um melhor aproveitamento do
imovel.

A titulo de exemplo, um imodvel situado em uma praia turistica que seria usado
por seu proprietdrio poucas vezes durante o ano, ou seja, no verdo, atrapalharia o
desenvolvimento local, dessa forma, empregando o instituto da multipropriedade,
provavelmente esse imdvel serd utilizado durante o ano todo pelos multiplos titulares, logo,
colaborando com a fungao social € econdmica.

Nesse sentido, aquele imdvel que estava sendo nocivo a sociedade passa a atender
o principio da funcdo social quando comega a ser utilizado frequentemente pelos seus
proprietarios.

Nota-se que a espécie de condominio de multipropriedade teve sua
regulamentacdo no Brasil pela recente Lei n°® 13.777/2018, que dispde em seus artigos a
melhor forma de usufruir do imovel, e assim, exercendo um dos principais pontos que a
fungdo social apresenta.

Preceitua Ferrari que:

[...] alei 13.777/2018 acabou de vigorar, em grande medida, um dos aspectos mais
importantes da funcdo social da propriedade, qual seja o aproveitamento dos
iméveis, que, por vezes, se tornam ociosos ou subutilizados, agora otimizados e
vocacionados a moradia, comércio ou lazer, fortalecidos com o novo mercado de
servigos, relagdes juridicas e econOmicas, a demandar, por derradeiro, adequada
capacitacdao de mio de obra dentro desta nova rotina de uso de iméveis (2019, p. 1).
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O aproveitamento de uma propriedade por lapso temporal previsto
contratualmente ¢ incorporado no dmbito do turismo por meio do setor turistico-hoteleiro, ja
que estimula o crescimento desse setor ¢ também o comércio local e a valorizagdo do
emprego.

Desse modo, a multipropriedade no setor turistico-hoteleiro gera a estabilidade de
empregos, pois um hotel que ¢ destinado ao condominio em multipropriedade por se manter
ocupado ndo s6 em épocas de temporadas, serd capaz de assegurar os contratos de trabalho
durante longos periodos.

Segundo Ferrari (2019, p. 1), este instituto assegura aos proprietarios o lazer
continuo, e com isso levaria o turismo a ser duradouro, favorecendo o desenvolvimento e
crescimento da economia, gerando oportunidades de emprego a populagio. E uma
possibilidade de fazer com que a industria turistico-hoteleira se mantenha ativa
constantemente.

A preservacao do meio ambiente € outro ponto indispensavel para que ocorra a
aplicabilidade da funcdo social da propriedade, uma vez que o direito a propriedade requer
que, além de atender aos interesses individuais e sociais, se esteja atento a preservagdo do
meio ambiente.

O instituto da multipropriedade tem como uma das suas fungdes sociais a
preservacao do meio ambiente, pois com o compartilhamento de um mesmo imoével entre
varios proprietarios ndo se causaria tanto impacto ao meio ambiente, pois isso reduziria as
construcgdes de casas que seriam utilizadas apenas em determinadas épocas.

Diante disso, Ferrari elenca os principais elementos que o instituto da

multipropriedade proporciona para a fungao social da propriedade:

O crescimento nos investimentos em aquisicdo de imodveis; o uso frequente e
ininterrupto  desses imoéveis com melhor aproveitamento econdmico, e; a
alavancagem dos setores de servigos acessorios envolvidos, como por exemplo:
corretagem imobilidria, servicos de limpeza, recepcdo, seguranga e turismo, bem
assim as industrias de financiamento e investimento (2019, p.1).

Diante do exposto, pode ser concluido que a multipropriedade ¢ um instituto
muito significativo para o cumprimento da funcdo social da propriedade. Através desta
modalidade de condominio ¢ possivel viabilizar diversos beneficios para a sociedade,
fomentando o crescimento de empregos, diminuindo as desigualdades sociais, preservando o
meio ambiente, estabilizando o comércio local e o turismo-hoteleiro atuard em varias épocas

do ano e nao somente em temporadas.



49

5 CONCLUSAO

O presente trabalho teve como foco principal analisar a funcao social do
condominio em multipropriedade, perante os entendimentos doutrinarios e legais.

E importante no inicio abordar os principais aspectos e caracteristicas que a
propriedade apresenta, além disso, ¢ ainda fundamental citar que a func¢do social da
propriedade ¢ atendida quando o bem ¢ utilizado de forma que ndo lese os direitos da
sociedade.

E de suma relevincia compreender os elementos da propriedade para chegar ao
entendimento da fung¢do social do condominio em multipropriedade.

O condominio em multipropriedade ¢ um instituto que caracteriza a concep¢ao de
que a propriedade esta em constante evolugdo para se harmonizar com os interesses da
coletividade.

A multipropriedade ou time-sharing ¢é regulamentada pela recente lei n°
13.777/2018, que viabiliza a utilizagdo de um Unico imovel por varios titulares em periodos
alternados, isto ¢, multiplos proprietarios poderdo adquirir um unico bem para ser utilizado
em determinadas épocas do ano, mas cada titular terd uma fracdo de tempo para poder usar e
gozar do bem com exclusividade, e ainda, essas fracdes de tempo a lei determina que nao
podem ser inferiores a sete dias.

Os proprietarios, ao adquirir um condominio em multipropriedade, terdo diversas
vantagens, sendo que uma delas ¢ o custo menor que cada proprietario terd que arcar com a
compra do bem, bem como os custos de manutencdo do imovel que serdo divididos entre
todos os multiproprietarios.

A multipropriedade ¢ uma das recentes modalidades de condominio trazida pela
legislagdo brasileira, logo, ¢ relevante a sociedade e os especialistas compreenderem como
ocorre o funcionamento desse instituto, assim como as divisoes das fragdes de tempo que cada
titular detém, os deveres e direitos dos multiproprietarios, a indivisibilidade das unidades
periddicas e como ocorre a institui¢do do condominio em multipropriedade.

Um dos pontos mais importantes ¢ o da funcdo social do condominio em
multipropriedade e como essa modalidade de condominio contribui para atender o que a
constitui¢do determina como fundamental.

Notoria, entdo, a importancia de compreender a Lei n°® 13.777/2018 que rege o
condominio em multipropriedade, para entdo abordar a fun¢do social do condominio em

multipropriedade.
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Com o estudo realizado por meio das legislagdes vigentes e doutrinas relacionadas
a multipropriedade, foi possivel chegar a conclusao de que a multipropriedade ou time-
sharing ¢ um instituto que da a propriedade a sua fungdo social, ou seja, a funcao social ¢
cumprida quando duas ou mais pessoas adquirem um unico imoével para ser utilizado em
determinadas épocas do ano, assim, deixando de ocupar varios imdveis que permaneceriam
fechados o ano todo ¢ ndo dariam nenhum beneficio a sociedade. Deste modo, com o imével
sendo utilizado durante o ano todo, isso contribui para a comunidade local, gerando
empregos, movimentando o comércio local, colaborando com a economia e, com menos
construcdes, preserva-se 0 meio ambiente.

Desse modo, ao trazer uma legislagdo especifica para o condominio em
multipropriedade, ¢ possivel trazer aos compradores maior seguranga juridica, e, além disso,

por ser uma espécie de condominio recente e moderna, sofrera muitos questionamentos

quanto as suas vantagens para a fun¢ao social da propriedade.
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