Multipropriedade em meio a pandemia: Reflexfes iniciais a luz do Cédigo
Civil

“Todos somos responsaveis de tudo, perante todos”. A assertiva de Fiodor
Dostoiévski nunca se fez tdo atual. O mundo esta diante da maior crise ocorrida
desde a 22 Guerra Mundial!, em razdo da pandemia ocasionada pelo novo
coronavirus. A covid-19 tem gerado milhdes de vitimas ao redor do planeta e
com a finalidade de evitar um colapso na area da saude, representantes do
Poder Publico de diversos paises tém implementado medidas para a contencao
da propagacdo da doenca. Tais medidas abarcam, a titulo exemplificativo,
restricbes na circulacdo de veiculos e de transportes publicos, fechamentos de
empresas e lojas que exercam atividades consideradas ndo essenciais,
restricdes a circulagdo de pessoas nas ruas e, em casos extremos, a
determinacao de “lockdown” em municipios, cidades e estados. Diante desse
cenario, inevitavelmente, tais acdes repercutem em diversos setores da
sociedade e a multipropriedade ndo é uma excecao.

A multipropriedade imobiliaria, ou time sharing na acepcdo norte-americana,
surgiu, pela primeira vez, na Franca, e consiste na “relagdo juridica de
aproveitamento econémico de uma coisa movel ou imovel, repartida em
unidades fixas de tempo, de modo que diversos titulares possam, cada qual a
seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira perpétua.”? A
singularidade da multipropriedade reside, dessa forma, na relacdo com o tempo,
isto €, trata-se de direito de propriedade que incide sobre uma fracdo espaco
temporal. Assim, na multipropriedade o tempo atua como elemento de
individualizagdo do bem.

A insercdo das operacdes de multipropriedade, no Brasil, mesmo a mingua de
legislacéo especifica sobre a matéria, comecou a se desenvolver a partir da
década de oitenta.® Dessa forma, em que pese a inseguranca juridica existente
relacionada com esse investimento imobiliario, em razdo da auséncia de
instrumento normativo sobre o tema para orientar questdes controvertidas como
gestdo, execucao de dividas e divisdo despesas, a multipropriedade continuou
ganhando espaco, com a ampliacdo do potencial de utilizacdo dos bens iméveis,
especialmente em areas de veraneio ou recantos de férias.* Além dessas
questdes controvertidas, ndo havia consenso acerca da natureza juridica da
multipropriedade, tendo em vista que, para muitos, tal figura juridica abarcava
simultaneamente caracteristicas de direitos reais e de direitos obrigacionais. O

! “Pandemia de coronavirus é maior desafio desde a 2* Guerra Mundial, diz ONU”. Exame. Disponivel em:
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aspecto de direito real se justificaria devido aos poderes exercidos pelo
multiproprietario sobre o imovel. Ao passo que a caracteristica de direito
obrigacional guardaria relagdo com o contrato de aquisicao.

Nesse contexto, tem-se o0 julgamento do REsp 1.546.165/SP como marco
jurisprudencial acerca dessa matéria. Nesse julgado, divergiram os Ministros
justamente sobre a natureza juridica da multipropriedade imobiliaria, tendo
prevalecido o entendimento exarado no voto-vista do min. Jodo Otavio de
Noronha, segundo o qual a multipropriedade possuiria natureza juridica de
direito real, porque, nas palavras no magistrado, “com os atributos dos direitos
reais se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um vinculo juridico de
aproveitamento econdémico e de imediata aderéncia ao imovel, detém as
faculdades de uso, gozo e disposicado sobre fracdo ideal do bem, ainda que
objeto de compartilhamento pelos multiproprietarios de espaco e turnos fixos de
tempo.” A matéria, finalmente, passou a ser regulamentada pelo legislador, por
meio da lei 13.777 de 2018, que reconheceu a multipropriedade como unidade
autbnoma delimitada no tempo e no espaco, com uma matricula propria no RGI,
de modo a proporcionar a seguranca juridica necessaria para o implemento de
investimentos imobiliarios. A lei ainda suscita questdes controvertidas na seara
doutrina, e diante da atual conjuntura gerada pela pandemia, torna-se relevante
a reflexdo sobre o tema.

A luz das recentes medidas impostas por entes federativos, sobretudo aquelas
incidentes sobre locais turisticos, torna-se possivel (e até previsivel) que o uso
e gozo das fracBes de tempo de determinados multiproprietarios restem
simplesmente inviabilizados. Basta pensar em casos de “lockdown”, como o que
ocorreu recentemente no Maranhdo®, com restricdo da entrada e saida de
veiculos de determinados municipios, admitindo-se apenas a passagem ligada
aquelas atividades consideradas essenciais (de abastecimento e saude).
Medidas como essa certamente impactam a possibilidade de que, mesmo sendo
proprietario de determinado imével (ou de uma fracdo temporal do mesmo), o
titular exerca a posse do mesmo, direta ou indiretamente.

Em um cenéario como este, o questionamento se dirige ao funcionamento da
multipropriedade em relacéo aquele que tinha o direito de utilizar o imével dentro
do periodo de isolamento social. Afora a proibicdo oficial de circulacéo
intermunicipal (como na situacdo de “lockdown” acima exemplificada), o impacto
da pandemia muito provavelmente pode inibir o préprio interesse do titular em

5 STJ. REsp n° 1.546.165/SP. Relator: Min. Ricardo Villas Boas Cueva. Relator p/ Acérddo: Min. Jodo
Otévio de Noronha. 32 Turma. Julgamento em 26.04.2016.

& O “lockdown” se concretizou a partir de decisdo judicial proferida em sede de ago civil pablica movida
pelo Ministério Publico do Estado do Maranh&o em face do préprio Estado e do Municipio de Sao Luis. A
integra da decisdo pode ser consultada em: <https://www.conjur.com.br/dl/justica-ordena-lockdown-
maranhao-sao.pdf>. Acesso em 05.05.2020. Casos de “lockdown” também se verificaram no Estado do
Pard e do Ceara, envolvendo municipios estratégicos (https://exame.abril.com.br/brasil/o-brasil-em-
lockdown-as-regras-para-as-cidades-que-vivem-blogueio-total/). Acesso em 05.05.2020.
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utilizar o imével, isso sem falar na possibilidade de o titular estar infectado e,
necessitando de tratamento médico, reste impossibilitado de usar o imovel no
periodo combinado.

O ordenamento oferece remédio juridico para esse tipo de situagdo? Embora a
lei 13.777/18 tenha trazido detalhada disciplina acerca da multipropriedade, o
legislador ndo previu de modo expresso a hipétese de impossibilidade de uso da
coisa no periodo avencado. Um primeiro questionamento diz respeito a
possibilidade de reducéo ou isencdo das despesas em favor do multiproprietario
gue nao pbde utilizar o bem. O Caédigo Civil imp6e ao multiproprietario o dever
de contribuir com as despesas da coisa e, quando for o caso, com a cota
condominial (na hipétese de multipropriedade dentro de um condominio edilicio),
ainda que renuncie ao uso e gozo do imével’. Nessa perspectiva, parece dificil
sustentar que a impossibilidade de utilizacdo da coisa pelo multiproprietéario,
como conddmino que €, possa implicar automatico abatimento no pagamento da
cota. Se a multipropriedade corresponde a um tipo condominial, isso significa
que as despesas com a coisa sao comuns a todos os seus titulares,
independentemente do efetivo exercicio das faculdades de uso e fruicdo®. As
despesas se destinam a manutencdo do proprio bem, assegurando sua
utilizacdo por todos os proprietarios, e ndo somente por aquele impossibilitado
de utiliza-lo®. Nos casos em que a multipropriedade se insere no condominio
edilicio, a l6gica permanece inabalada, devendo o multiproprietario arcar com os
custos da coisa, além de eventual cota condominial, como determinado em lei.

No entanto, ndo se deve subtrair ao julgador a possibilidade de exercer um juizo
de razoabilidade naqueles casos em que o tempo de impossibilidade se revele
extenso a ponto de tornar desproporcional o encargo com as despesas. Assim,
sem abandonar a premissa da responsabilidade sobre a cota relativa a fragédo de
tempo, deve-se permitir, ainda que excepcionalmente, o exame da proporgéo
entre as despesas impostas ao multiproprietario e o tempo disponivel para o
exercicio das faculdades inerentes ao dominio. Isso porque, se é possivel
dispensar certos condéminos em relacdo ao custeio de areas ou bens de
natureza comum que nao utilizam — pense-se nas lojas térreas que nao utilizam

7<Art. 1.358-J. Sdo obrigacdes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de instituigio
e na convengdo de condominio em multipropriedade: | - pagar a contribui¢cdo condominial do condominio
em multipropriedade e, quando for o caso, do condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total
ou parcial, do imdvel, das areas comuns ou das respectivas instalagdes, equipamentos e mobiliario;”

8 «Art. 1315. O conddmino é obrigado, na proporcdo de sua parte, a concorrer para as despesas de
conservacao ou divisao da coisa, e a suportar 0s 6nus a que estiver sujeita.” Na ligdo de Caio Mério da Silva
Pereira: “Correlato ao direito de usar a coisa estd o dever de concorrer para as despesas comuns, na
proporc¢do das respectivas partes, seja para a sua conservagdo (reparacOes, restauragdes, remuneracdo de
vigilante, impostos e taxas, demarcacdo e extremacdo etc.), seja para se pdr termo a indivisdo (custas
judiciais, operagdes de agrimensura, honorarios advocaticios, etc.)” (InstituicGes de direito civil. 25 ed. Rio
de Janeiro: Forense, 2017, v.4, p. 176-177).

® Veja-se, a proposito, a ligio de Gustavo Tepedino: “Justifica-se, pelo evidente interesse na manutengao
do imdvel, o rateio das despesas do condominio, mesmo aquelas destinadas & manutengdo das unidades
autdbnomas, sendo imposicdo propria da natureza do objeto (...), e perfeitamente condizente com a fungéo
da multipropriedade” (Multipropriedade imobiliaria, cit., p. 123).



os elevadores do condominio — parece viavel argumentar que a nao utilizagdo
da proprio imével, o qual inclui instalacdes, equipamentos e o mobiliario
destinados a sua fruicdo'?, por circunstancia alheia a vontade do titular, merece
algum sopesamento por parte do juiz.

Outra questéo intimamente relacionada a impossibilidade de utilizacao reside na
possibilidade de reagendamento do periodo de ocupacéo pelo multiproprietario.
Lembre-se que a lei admite a titularidade de mais de uma fracédo de tempo?!! e,
nesse caso, a depender de quantas sejam aquelas detidas (podem todas,
inclusive, pertencer a um Unico sujeito'?) o problema sequer se coloca. No
entanto, a pessoa que, apesar do direito de utilizar o imével, ndo possa fazé-lo,
podera ter a pretensao de realocacao do periodo combinado, o que exigira, em
principio, a atuacdo de dois 6rgaos previstos pela lei para a coordenacdo dos
interesses em questdo: a administracdo e a assembleia-geral de
multiproprietérios.

O Cadigo Civil atribui a administracdo a tarefa de coordenar a utilizacdo do
imovel pelos titulares. Porém, a mingua de previsdo acerca da impossibilidade
de uso da coisa pelo multiproprietario, ndo espanta a auséncia, também, de
qualquer disposi¢cdo acerca da atuacdo da administracdo nessa hip6tese. Por
outro lado, a lei civil apenas faz mencdo a figura da assembleia-geral de
multiproprietarios, assegurando a cada um deles o direito de participar e votar
na mesma, desde que quite com suas obrigacdes, estando a extensdo do poder
de voto relacionada com a quota da fracdo temporal®3. Nao ha descricdo acerca
das competéncias da assembleia-geral, o que exige o esforco hermenéutico de
se utilizar as mesmas regras da assembleia do condominio ordinario, atribuindo-
se a convencao a tarefa de regular o funcionamento do érgéo.

Cré-se que a atuacdo primordial, caso o multiproprietario impedido deseje
utilizar-se de fracdo de tempo alheia, passe por uma tentativa de pactuacao com
o titular correspondente. A lei permite a livre disposicdo do direito de
multipropriedade, independentemente de anuéncia ou cientificacdo dos demais
titulares, ndo havendo que se falar sequer em direito de preferéncia na alienagéo
a terceiros!®. Nessa perspectiva, a pessoa que poderia utilizar o imével em abril

10 «Art. 1.358-D. O imdvel objeto da multipropriedade: (...) Il - inclui as instalagGes, os equipamentos e o
mobiliario destinados a seu uso e gozo.”

11 «Art. 1.358-E. Cada fracéo de tempo € indivisivel. (...) § 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a
uma mesma quantidade minima de dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisi¢cdo de fracdes
maiores que a minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores.”

12 «Art, 1.358-C, paragrafo Gnico. A multipropriedade ndo se extinguird automaticamente se todas as
fragGes de tempo forem do mesmo multiproprietario.”

13 «Art. 1.358-1. Sdo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de instituicéo e
na convengdo de condominio em multipropriedade: (...) IV - participar e votar, pessoalmente ou por
intermédio de representante ou procurador, desde que esteja quite com as obrigacdes condominiais, em: a)
assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietéario correspondera a quota
de sua fracdo de tempo no imovel;”

14<«Art, 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producdo de efeitos perante terceiros
dar-se-do na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou cientificacdo dos demais multiproprietarios.



mas nao pode fazé-lo poderia negociar o uso de uma fracdo temporal
correspondente a uma semana do més de outubro com o respectivo titular, sem
necessidade de ciéncia dos demais. Essa negociacao, vale destacar, envolveria
tdo somente o uso e fruicdo da fracdo temporal alheia, ndo implicando efetiva
troca de fracdes de tempo, que sdo fixas. E dizer: o proprietario da semana de
abril continua tendo direito ao mesmo periodo no ano subsequente, de mesma
maneira que o titular da semana de outubro continua fazendo jus ao mesmo més.
Ocorre unicamente uma cessao (gratuita ou onerosa) do direito de utilizar o
imovel no periodo pertencente a outro dono.

A atuacdo da administradora do pool mostra-se fundamental nesse aspecto,
considerando que a atribuicdo conferida pela lei para coordenar a utilizacdo do
imovel pelos multiproprietéarios. Com efeito, a administradora possui o dever de
intermediar a negociagdo entre o multiproprietario interessado em utilizar outra
fracdo de tempo e o multiproprietario interessado em cedé-la. Em ndo se obtendo
uma solugéo consensual por essa via, pois 0s demais multiproprietarios ndo séo
obrigados a ceder sua fracdo de tempo, parece razoavel que a administradora
convoque a assembleia-geral de condébminos para que deliberem sobre o
assunto. Para tal deliberacéo, vale atentar as regras previstas pelo Codigo Civil
para a hipotese em que o periodo de utilizacdo da unidade é flutuante, ou seja,
ndo se encontra predeterminado. Em tal cenario, a determinacéo é periddica,
mediante procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia e deve ser previamente divulgado!®. A
norma deve servir de norte a atuacao das partes no cenario de que ora se cogita,
ja que se espera de uma assembleia (provavelmente) a oportunidade de
manifestacdo do multiproprietario interessado e a tentativa de encontrar um
interessado em ceder o0 uso e gozo de sua fracdo de tempo. Caso nenhum
multiproprietario se disponha a ceder sua unidade temporal, havera, de modo
inevitavel, um perecimento parcial da fracdo temporal para o proprietario, que s6
poderd utilizar o bem no préximo ciclo, tendo em vista que, por for¢a do art. 1.275
do Cddigo Civil, o perecimento da coisa consiste em causa de perda da
propriedade?® e a inutilidade do bem é reconhecida, pela doutrina, como hipétese
de perecimento.’

§ 1° N&o havera direito de preferéncia na alienagdo de fracdo de tempo, salvo se estabelecido no instrumento
de instituicdo ou na convencédo do condominio em multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios
ou do instituidor do condominio em multipropriedade.”

15 «Art. 1.358-E. Cada fracdo de tempo € indivisivel. § 1° O periodo correspondente a cada fragdo de tempo
serd de, no minimo, 7 (sete) dias, seguidos ou intercalados, e podera ser: (...) Il - flutuante, caso em que a
determinacédo do periodo sera realizada de forma periddica, mediante procedimento objetivo que respeite,
em relacdo a todos 0s multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado.”

16 «Art, 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a propriedade: (...) 1V - por
perecimento da coisa.”

' RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. 2 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2006, p. 390. Também nesse
sentido: TEPEDINO, Gustavo et al. Cadigo civil interpretado conforme a Constituicdo da Republica. 2 ed.
Rio de Janeiro: Renovar, 2014, v. 3, p. 587.



Faz-se necessario, a titulo de concluséo, atentar a incidéncia da boa-fé objetiva
nas relacbes entre os multiproprietarios. Tal principio ndo impde a ninguém
abdicar pura e simplesmente de seu direito sobre a coisa, mas agir de modo
transparente e leal. Dispor-se a ouvir a proposta de negociacdo do outro
multiproprietario, participar e votar na assembleia-geral séo alguns exemplos de
deveres decorrentes da boa-fé objetiva, que concretiza, nas relacdes privadas,
o imperativo de solidariedade constitucional, que, em um cenéario como o atual,
traduz verdadeira responsabilidade para com os outros, na linha do que propss
Dostoiévski.
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