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X ENCONTRO INTERNACIONAL DO CONPEDI VALENCIA —
ESPANHA

DIREITO CIVIL, DE FAMILIA E CONSTITUCIONAL

Apresentacao

O GT Direito Civil, de Familia e Constitucional, coordenado por Vaéria Silva Galdino
Cardin (UNICESUMAR e UEM), Ignécio Durban Martin (Universitat de Vaencia) e Tereza
Rodrigues Vieira (Universidade Paranaense) contou com quorum satisfatério e apresentou
guestdes significativas e relevantes no X Encontro Internacional do CONPEDI Vaéncia
(Espanha) cujo tema central foi Crise do Estado Social, realizado de 4 a 6 de setembro de
2019, nas dependéncias do campus de Direito.

O evento reuniu pesquisadores brasileiros e da Universidade de Valéncia, incentivando o
intercAmbio da producdo cientifica dos participantes por meio de apresentacdo oral e
discussdo de temas relevantes e emergentes, além de fomentar as relacfes profissionais para
futuros encontros, palestras, bancas, publicagdes conjuntas etc. Esse acontecimento estimula
professores e estudantes dos cursos de pés-graduacdo na area juridica a desenvolver e
divulgar pesquisas e a apresentar investigacoes cientificas ja concluidas ou em andamento.

As apresentacOes orais do GT Direito Civil, de Familia e Constitucional provocaram debates
elogidveis e proficuos entre os locutores. A professora Fabiola Meco, presente na plateia,
docente de Direito Civil na Universidade de Valéncia também contribuiu efetuando algumas
consideragdes concernentes ao direito espanhol ou valenciano, quando era o caso.

A constitucionalizacdo do direito de familia foi analisada por Fernanda Hanemann Coimbra,
aqual levaem consideracdo as mudancas das normas estabel ecidas ao longo do tempo, além
daincidéncia cada vez maior dos principios e direitos fundamentais no ambito privado.

O direito ao esguecimento foi exposto em dois trabalhos, sendo sua aplicagéo frente aos
meios coletivos a informacdo apresentado por Josyane Mansano e Daniel Barile da Silveira,
0S quais retrataram 0 impasse entre interesse publico e memaria coletiva versus interesse
particular e memériaindividual. Argumentam que ha afronta a dignidade da pessoa humana
guando ha manipulagdo da memaria coletiva no que tange ao esquecimento. Por sua vez,
Eugénio Facchini Neto e Karine Silva Demoliner, considerando que no mundo digital ndo
existe mais passado nem locais distantes, pois tudo se torna presente e ao alcance de nossos
dedos, questionam se devemos ser implacavel mente perseguidos pelo nosso passado, mesmo
guando inexista interesse publico envolvido.



O emblematico caso Geyse Arruda é apresentado no artigo da lavra de Fabricio Veiga Costa
e Alisson Thiago de Assis Campos ao se discutir os critérios de quantificagdo do dano moral
e descumprimento de contrato de prestagdo de servico educacional no ensino superior
privado, o qual possui cldusulas e obrigacdes especificas para docentes, discentes e para a
instituicdo de ensino. O trabalho demonstra a possibilidade de dano moral decorrente da
ofensa a honra objetiva e subjetiva da vitima.

Discussdes polémicas foram levantadas pelas docentes Valéria Silva Galdino Cardin e Tereza
Rodrigues Vieira ao discutirem o0s aspectos controvertidos da reproducéo humana assistida
post mortem nas familias monoparentais. Entendem as apresentadoras que tal método ndo
deva ser autorizado. Contudo, caso venha a ocorrer, como o direito afiliagdo se sobrepbe ao
direito de procriagdo, deve ser deferido o reconhecimento da paternidade e assegurado o

direito sucessorio por meio da acdo de peticao de heranca, bem como a utilizagdo da analogia
para solucionar as lacunas existentes conforme o principio da dignidade da pessoa humana, o
principio do melhor interesse do menor, do plangjamento familiar e da paternidade

responsavel.

A funcdo socia e solidéria da empresa e o meio urbano com enfogque na incorporagdo
imobilidria foi retratada por Regis Canale dos Santos que deu énfase a atividade empresarial
do incorporador e ao cumprimento da fungdo social por meio das cldusulas contratuais e da
fungdo solidaria por meio do estudo de impacto da vizinhanga.

Guilherme Henrique Lima Reinig e Sabrina Jiukoski da Silva apresentam o estudo de caso do
Navio Vicufa a partir da andlise do estudo do acérddo do Superior Tribunal de Justica que
decidiu o REsp 1.602.106/PR. O caso envolvia a responsabilizagdo ou ndo de adquirentes de
metanol por acidente ambiental ocorrido durante o transporte da carga. Conclui-se que os
critérios adotados no julgado ndo representam solucdes que dizem respeito ao nexo de
causalidade e o enfoque na teoria da causalidade adequada prejudicou a fundamentagdo da
deciséo.

As professoras Elda Coelho de Azevedo Bussinguer e lana Soares de Oliveira Penna
defenderam a existéncia de um direito a identidade como concretizacéo e efetividade do
principio da dignidade da pessoa humana na medida em que possibilita a realizagdo do
projeto existencial de cada um, enquadrando-o como um direito da personalidade. Pugnam
pela adogdo de um conceito mais amplo capaz de abarcar aideiada“verdade do ser”.



Eduardo Augusto Gongalves Dahas e Marcelo Santoro Drummond analisam o advento da lei
13.786/18 que disciplina a resolucdo do contrato por inadimplemento do adquirente de
unidade em incorporacao imobilidria e em parcelamento de solo urbano e o possivel conflito
aparente de normas com o Cédigo de Protecdo e Defesa do Consumidor e a jurisprudéncia
hodierna do Superior Tribunal de Justica.

A seu turno, Karina Pinheiro de Castro, apresenta o paradoxo existente entre o art. 1.240-A
do Cédigo Civil de 2002 que regulamenta a usucapido familiar e o instituto da prescricéo, a
luz dos principios constitucionais. Concluiu-se pelo retrocesso da lei que ingtituiu a
usucapido familiar em relacéo as normas constitucionais do Direito das Familias.

Adriano da Silva Ribeiro e Kathia Franca Silva discorrem sobre instituto da propriedade e
suas bases politicas e filosdficas no constitucionalismo moderno. O artigo demonstra que,
consolidado o novo conceito de propriedade, a funcéo social passa a compor a estrutura
normativa do direito de propriedade, impingindo assim o atendimento desse encargo para sua

legitimacéo.

Jesualdo Eduardo de Almeida Junior apresenta o artigo sobre as variantes surgidas com aLel
13.777/2018, que disciplina a multipropriedade, denominada nos meios negociais como
“time sharing”. Muitas ainda sdo as duvidas acerca da sua constituicdo, limitacoes,
prerrogativas e deveres dos titulares das “ fragGes de tempo”.

Jayro Boy de Vasconcellos Junior e Elcio Nacur Rezende demonstram que o instituto da
posse, com foco na funcdo socicambiental, enquanto promotor de atitudes proativas e
obstativas de violac&o dos principios constitucionais da dignidade da pessoa humana e da
preservacdo do meio ambiente higido, podera contribuir com a responsabilizacéo, ndo so do
possuidor, mas de todos aqueles que, de qualquer modo, contribuirem para o ndo
atendimento do principio da universalizacdo dos servigos de saneamento basico.

Considerando que a tecnologia tem gerado significativas mudancas e desafios a sociedade da
informacdo Juliana Falci Sousa Rocha Cunha lembra que, as pessoas naturais possuem cada
vez mais ativos digitais, os quais, com o seu falecimento podem gerar discussdes sobre a sua
sucessdo, especialmente caso 0 “de cujus’ ndo tenha deixado disposicéo de ultima vontade
com relacdo atais bens. Em suma, é importante a disposi¢éo de Ultima vontade da pessoa
natural, especiamente com relagdo ao acervo digital, devendo ser respeitado ndo somente o
ordenamento juridico, mas também os Termos de Uso firmados pelo falecido. Conclui-se que
0 bem digital considerado existencial sera intransmissivel, enquanto que o acervo digital

patrimonial é transmissivel. Em havendo divida quanto a classificacdo do acervo patrimonial



digital do falecido, a autora defende que €ele sgja considerado como existencial visando a
protecdo dos seus interesses. Ademais, julga que deve ser respeitado o direito ao segredo de
correspondéncia e o direito autoral no que concerne a sucessao do patrimonio digital.

Em suma, o objetivo das apresentacdes e debates foram alcancados, uma vez que ouviu-se
novas ideias, criou-se novos conhecimentos, tirou-se novas conclusdes acerca de temas
emergentes e persistentes nesta ocasido de grande aprendizado.

Prof. Dr. Ignacio Durban Martin - UV

Profa. Dra. Valéria Silva Galdino Cardin - UEM / UNICESUMAR

Profa. Dra. Tereza Rodrigues Vieira- UNIPAR



‘“TIME SHARING” —A MULTIPROPRIEDADE ENFIM REGULAMENTADA
TIME SHARING - A MULTIPROPERTY AT LAST THESE REGULATED

Jesualdo Eduardo De Almeida Junior 1

Resumo

O presente trabalho aborda as variantes surgidas com a Lei 13.777, de 20 de dezembro de
2.018, que disciplina a multipropriedade, também denominada nos meios negociais como
“time sharing”, que numa traducdo livre significa “ compartilhamento de tempo”. A definicdo
do “time sharing”, sua constituicao, as prerrogativas e deveres que decorrem dos titulares das
“fragdes de tempo”, e a possibilidade de um condominio edilicio ter partes ou totalidade de
fracOes destinadas a multipropriedade sdo abordadas neste artigo de acordo com o0s
respectivos artigos legislativos que promoveram alteragdes no atual Codigo Civil brasileiro e
naLei de Registros Publicos.

Palavras-chave: Propriedade, Multipropriedade, Direitos reais, Fragoes de tempo, Inovagdo
legislativa

Abstract/Resumen/Résumé

The present work deals with the variances created by Law 13777, of December 20, 2018,
which is a multi-ownership, also called in the business media as "shared time", which means
"time sharing”. The definition of time sharing, its constitution, the probabilities of time
titling, and the possibility of a process of conciliation of parts or all rights to a particular
process are discussed in this article. legislative works that promote changes in the Brazilian
Civil Code and the Public Registers Law.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Property, Multipropriety, Real rights, Fractions of
time, New law

1 Pos-Doutor, Doutor e Mestre em Direito. Advogado. Professor de Direito Civil e Processo Civil. Autor de
varios livros e artigos.
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INTRODUCAO

A “time sharing” ou multipropriedade ja se tratava de uma realidade fatica. De
fato, varios empreendimentos imobiliarios jé a realizavam sobretudo no ramo hoteleiro.
E uma decorréncia da denominada economia colaborativa.

De origem francesa e amplamente difundida nos Estados Unidos e na Europa,
basicamente ¢ uma forma de comercializarem-se imoveis pela qual varios adquirentes
dividem custos com manutengdo, seguranga, impostos, ¢ podem usufruir do imével em
determinados periodos do ano.

Este trabalho pretendeu analisar as inovacdes legislativas decorrentes da Lei
13.777, de 20 de dezembro de 2018, que regulamentou a multipropriedade e sua forma

de registro.

Basicamente fez-se uma analise dos principais recém editados artigos legislativos

e trouxeram-se comentarios pontuais sobre os direitos e deveres deles decorrentes

A pesquisa foi eminentemente bibliografica e o método utilizado foi o dedutivo,

partindo-se das premissas gerais a fim de solucionarem-se questdes especificas.

Deste modo, num primeiro capitulo discorreu-se sobre a evolugdo da propriedade
ao longo da histdria, cabendo ao segundo capitulo uma abordagem sobre as caracteristicas
da propriedade. Entdo, num terceiro tdpico tratou-se das principais novidades

introduzidas pela Lei 13.777, de 20 de dezembro de 2018, com as conclusdes posteriores.

2. A PROPRIEDADE NA HISTORIA

A propriedade ¢ reconhecida como um dos mais longevos direitos consagrados
aos individuos. Ao longo de toda a histdria da civilizagdo sempre houve a previsdo da sua
preservacao em textos legislativos.

As sociedades nomades, ¢ verdade, dificilmente assimilavam o conceito de

propriedade individual, haja vista que ndo se fixavam em uma area e ndo se importavam
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com isso. Todavia, com o desenvolvimento das sociedades e a fixa¢do das pessoas em
locais estabelecidos, sobretudo para a producdo agricola e de criagdo de animais, houve
o paulatino desenvolvimento do conceito de propriedade privada, bem como sua
normatizagao.

A legislacdo escrita mais antiga de que se tem noticia, qual seja, o Codigo de
Hamurébi, ja tratava da protecdo da propriedade privada estabelecendo que “o autor de
roubo por arrombamento deveria ser morto e enterrado em frente ao local do fato (...).
Se uma pessoa roubar a propriedade de um templo ou corte, ele serd condenado a morte
e também aquele que receber o produto do roubo devera ser igualmente condenado a
morte (COSTA, 2013, p. 23)”.

Os hebreus também tinham regras sobre a propriedade estampadas no hoje
denominado “Velho Testamento”, em especial no Livro do “Exodo 22!, que abordava
regras sobre o respeito a propriedade privada.

Os romanos desenvolveram regras sobre a propriedade. Inicialmente houve o
periodo do “paterfamilias”. Por ela o vardo mais velho tinha plenos poderes sobre a
familia e os bens familiares. Assim, o “dominium” era o poder que detinha sobre o
“domus”, a casa propriamente dita; o poder sobre os escravos denominava-se
“mancipium’’; sobre a mulher, “manus”; e o “pater potestas” sobre os filhos. Depreende-
se que as prerrogativas do “paterfamilias” recaiam sobre bens e pessoas (COSTA NETO,

disponivel em <http://ambito-juridico.com.br/site/?n link=revista artigos leitura&artigo 1d=15858.

Acesso em 22 dez. 2018>).

! Se alguém furtar boi ou ovelha e o degolar ou vender, por um boi pagara cinco bois; e pela ovelha, quatro
ovelhas. 2 Se o ladrdo for achado a minar, e for ferido, e morrer, 0 que o feriu ndo sera culpado do
sangue. 3 Se o sol houver saido sobre ele, serd culpado do sangue. O ladrio fara restituigdo total; e se ndo
tiver com que pagar, sera vendido por seu furto. 4 Se o furto for achado vivo na sua mao, seja boi, ou
jumento, ou ovelha, pagara o dobro. 5 Se alguém fizer pastar o seu animal num campo ou numa vinha e o
largar para comer no campo de outro, o melhor do seu proprio campo e o melhor da sua propria vinha
restituird. 6 Se rebentar um fogo, e pegar aos espinhos, e abrasar a meda de trigo, ou a seara, ou o campo,
aquele que acendeu o fogo pagara totalmente o queimado.7 Se alguém der prata ou objetos ao seu proximo
a guardar, e isso for furtado da casa daquele homem, se o ladrdo se achar, pagara o dobro. 8 Se o ladrdo
ndo se achar, entdo, o dono da casa sera levado diante dos juizes, a ver se ndo meteu a sua mao na fazenda
do seu proximo. 9 Sobre todo negocio de injustiga, sobre boi, sobre jumento, sobre gado miudo, sobre veste,
sobre toda coisa perdida, de que alguém disser que € sua, a causa de ambos vira perante os juizes; aquele a
quem condenarem os juizes o pagara em dobro ao seu proximo. 10 Se alguém der a seu proximo a guardar
um jumento, ou boi, ou ovelha, ou algum animal, e morrer, ou for dilacerado, ou afugentado, ninguém o
vendo, 11 entdo, havera juramento do Senhor entre ambos, de que ndo meteu a sua mao na fazenda do seu
préximo; e seu dono o aceitard, ¢ o outro ndo o restituira. 12 Mas, se lhe for furtado, o pagara ao seu
dono. 13 Porém, se /he for dilacerado, tra-lo-4 em testemunho disso e ndo pagara o dilacerado. 14 E, se
alguém a seu proximo pedir alguma coisa, e for danificada ou morta, ndo estando presente o seu dono,
certamente a restituira. 15 Se o seu dono esteve presente, nio a restituira; se foi alugada, serd pelo seu
aluguel.
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Num segundo momento criaram a propriedade quiritaria?, decorrente do “jus
civiles”, quase sem nenhum tipo de limitagdo, quer de direito de vizinhanga, quer de
interesse publico. “Chama-se quiritaria porque ¢ propria dos romanos, os Quirites, de
Quirino, nome de Rémulo depois de sua morte. Cures ¢ a cidade dos sabinos. Quirites
sdo os sabinos, elemento étnico que se fundiu a populacdo romana dos primeiros tempos”
(CRETELA JUNIOR, 1983, p 112).

A “propriedade provincial” era o uso e gozo, quase sem limitagdes, de terrenos
pertencentes ao Estado Romano (COSTA NETO, idem). Basicamente sdo as terras
ocupadas em guerras e concedidas a particulares para exploragdo, que deveriam retribuir
o “Estado” romano com tributos.

Outrossim, da Lei das XII Tabuas, na Tabua VI, inferem-se direitos sobre posse
e propriedade, bem como a clara diferencga entre os dois institutos, com a previsdo da
aquisicao da propriedade pela usucapido.

Na Idade Média tem-se a decadéncia do Império Romano que sogobra em razao
de varias invasdes barbaras. Do legado deste decaimento e fragmentag@o dos territorios
dominados pelos romanos surge um modelo que d& preponderdncia a plirimos
agrupamentos humanos, com certa autonomia: os feudos. Conforme Sérgio Rezende de
Barros (Nogdes sobre estado democratico de direito. Disponivel em: <

13

http://www.srbarros.com.br/pt/nocoes-sobre-estado-democratico-de-direito.cont)®,  “os

feudos eram governados pelos seus donos, os senhores feudais, que mantinham entre si
relacdes hierdrquicas de nobreza (reis, duques, marqueses, condes) e de clero (papa,
bispos, abades).”

O senhor feudal, como dono da terra, era também o senhor politico. A sociedade
feudal era estratificada fundamentalmente entre suseranos (nobreza, clero) e vassalos. A
primeira classe se beneficiava claramente do sistema, ao passo que os segundos, sem
nenhuma importancia politica ou for¢a econdmica, eram submetidos a escorchantes
tributos*. Em troca, esses camponeses recebiam uma gleba de terra para morar, além da

protecdo contra ataques barbaros.

2 “dominium ex iure quiritium”

4 Por exemplo, a corveia era o servigo compulsorio nas terras do senhor feudal em alguns dias da semana;
a talha consistia na parte de produgdo do vassalo que deveria ser entregue ao nobre, geralmente 1/3 da
produgido; a banalidade era o tributo cobrado pelo uso dos instrumentos ou bens do feudo; a capitagdo
decorria do imposto pago por cada membro da familia; havia, ainda, a obrigacdo de se pagar 10% da
produgdo a titulo de dizimo para a igreja, afora outros tributos varidveis. Nao ¢ dificil constatar-se que
praticamente nada do trabalho do vassalo lhe sobrava,
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Porém, esse sistema também entra em colapso e ¢ substituido por um modo mais
sofisticado de dominagdo. Nesse momento hé parcial cisdo entre o poder patrimonial e o
politico. Surge, entdo, a figura do rei, que passa a dominar inclusive sobre terras que nao
sdo de sua propriedade. Neste sentido, Sérgio Rezende de Barros (idem)

Ao final da Idade Média, o rei apoiado pela burguesia mercantil consolidou em suas
maos um poder de governo geral sobre todos os feudos. Os principes medievais, quer
leigos (duques, marqueses, condes), quer clericais (arcebispos, bispos, abades etc.),
vieram a ser submetidos ao poder politico do rei. Antes disso, também o rei, como
todo senhor feudal, governava pela lei da terra. O dono da terra manda. O rei mandava
no seu reino. Mas, agora, ja na decadéncia do feudalismo, o poder do rei vai além do

seu reino feudal. Retine diversos dominios feudais (ducados, marquesados, condados,
principados, etc.) em um reino unido sob seu poder.

Estes “reinos unidos” sob o poder de um rei sdo o embrido da formagdo dos
Estados modernos.

O trago marcante do Estado embriondrio que substituiu o feudalismo ¢ o
absolutismo. Neste aspecto, o soberano conservava em suas maos a for¢ca ampla, geral e
irrestrita, personificando todos os poderes do “Estado”. Submetia os suditos com suas
regras, mas ndo ficava a mercé delas.

Conquanto muitos fossem os defensores deste sistema, inclusive justificando a
figura do rei como divina’, o fato inexoravel para quem séculos depois analisa aquele
contexto social-politico ¢ a existéncia de um poder ilimitado, autoritario e por conseguinte
injusto, concentrado na figura tinica de um soberano.

Por conta disto, muitos pensadores denunciavam o0s excessos € iniciaram a
pregacao da alteracao deste modelo, com uma clara divisdo de poderes entre os lideres de
um Estado, desconcentrando-se o exercicio da autoridade.

Nao se perca de vista que esse pensamento de limitagdo de poderes deita suas
raizes em Platdo e Aristoteles. Porém, € no século XVI, com o é&pice do iluminismo,
sobretudo nas pregagdes de John Locke e Montesquieu, que as propostas liberal e
iluminista se intensificam. John Locke, por exemplo, concebia a propriedade privada
como um conceito central. Segundo Rodrigo Suzuki Cintra (Liberalismo e natureza.
Disponivel em https://blogatelie.wordpress.com/releases/liberalismo-e-natureza-—-a-

propriedade-em-john-locke-rodrigo-suzuki-cintra/), para John Locke

5 Jacques Bossuet (1627 - 1704) foi um bispo e tedlogo francés, um dos tedricos do absolutismo. Segundo
ele, os reis recebiam poderes divinos para governar. Disponivel em :< http:/www.e-
biografias.net/jacques_bossuet/> Acesso em 20 jan. 2013
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o fundamento da propriedade estava no préprio homem, em sua capacidade de
transformar a natureza pelo trabalho. O cerne do conceito de propriedade em Locke ¢
que ela ¢ um direito natural, ou seja, ja existia no estado de natureza, assim como o
direito a vida e a liberdade. Esta ideia tem fundamento logico, pois sendo o individuo
senhor de seu corpo, ele ¢ igualmente proprietario dos frutos de seu trabalho. Na
filosofia politica de Locke a propriedade é a principal razdo para a construgdo da
sociedade civil, para a instituicdo do governo civil, o fim principal da unido dos
homens em comunidades.

Acresca-se a isso pensamentos liberais de Jean Jacques Rousseau, Voltaire, entre
outros, com divulga¢do de que os direitos sdo imanentes a todos os homens por uma
questdo natural, com defesa intransigente da liberdade e da propriedade. Falou-se de um
contrato social, pelo qual se busca passar do estado natural para o estado em sociedade,
com aplicag@o da racionalidade para vida em comum.

Conforme Julia Maurmann Ximenes (Reflexoes sobre o conteudo do estado
democratico de direito. Disponivel em

http://www.iesb.br/ModuloOnline/Atena/arquivos_upload/), € nesse contexto que surge

a expressao “Estado de Direito”, amparada na doutrina liberal e nas duas principais
revolugdes, a Americana e a Francesa, que consolidaram um processo iniciado
anteriormente de limitacdo do poder do Estado frente aos individuos, principalmente na
Inglaterra. Assim, “os detentores do poder passam a ter seu arbitrio cerceado por
principios como o da legalidade, da liberdade e da igualdade individuais”.

Porém, nesse primeiro momento, as teorias liberais e revolucionarias deram
énfase as garantias de direitos e liberdades publicas, como a propria liberdade, incluindo
a de pensamento e a de ir e vir, a inviolabilidade de domicilio, a seguranga juridica nas
relacdes privadas, a garantia e protecdo da propriedade, tudo através da legalidade. Logo,
ndo ¢ dificil constatar-se que o “Estado de Direito” estava voltado para assegurar a ndo
ingeréncia deste Estado na vida das pessoas, garantindo direitos de cunho individualista
e que reclamam apenas a abstengao estatal. E neste contexto que a propriedade privada é
havida como Direito Natural, sobre a qual ndo se admitem ingeréncias publicas.

Entretanto, os beneficios advindos destes modelos politicos pouco alteraram o
cotidiano da maioria da populacdo. De fato, a “burguesia” se aproveitou do ideal liberal
pautado na legalidade. Em compensagdo, os operarios da “Revolucio Industrial” eram
submetidos a jornadas excessivas de trabalho em condi¢des extremamente precarias; as
mulheres ainda estavam alijadas de direitos; a propriedade era para poucos e ndo passivel
de divisdo; os negodcios juridicos eram submetidos a um regime de “seguranca juridica”

que os tornavam imutaveis, ainda que fossem escorchantes para uma das partes.
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Via de consequéncia, o “Estado de Direito”, com a proposta de uma igualdade
formal entre as pessoas, gerou sim desigualdades. Apenas se aprimorou a técnica de
dominag¢do aos mais fracos. Antes, se submetiam ao mais forte; agora, a lei.

E, basicamente, a concentracdo e bens em dominio de poucos fez-se a tonica.

Assim, salpicaram varias manifestacdes na defesa da classe operaria, das
mulheres, da divisdo da propriedade, tudo com base num florescente principio: a
dignidade da pessoa humana.

A ideia de igualdade era emasculada pela concentragdo de renda e patrimonio. Os
operarios eram expostos a condi¢des de trabalho muito precarias. As primeiras maquinas
utilizadas na produgdo fabril eram experimentais e os acidentes eram comuns. Os
operarios, desprovidos de equipamento de seguranc¢a, sofriam com constantes explosdes
e mutilacdes e ndo recebiam nenhum suporte de assisténcia médica, nem seguridade
social®. No inicio do Século XIX, a expectativa de vida de um operéario girava em torno
de 33,4 anos’.

Com as insatisfagdes dos trabalhadores em ascensdo, ganharam forga os
movimentos socialistas. Conscientes das condigdes precarias de trabalho, em 1848, Karl
Marx e Friedrich Engels publicaram o Manifesto Comunista, primeiro documento
historico a discutir os direitos do trabalhador.

Por conseguinte, buscou-se o Estado Social, que no campo da propriedade visava
uma redistribuicdo, ainda parcimoniosa, mas ao menos presentes em alguns textos
legislativos, como a Constituicdo mexicana de 1917, bem como a ideia da inexisténcia da
propriedade particular e a busca da propriedade coletivizada, como advento dos estados
comunistas, em especial a URSS, Cuba, e os paises do leste europeu.

Ao cabo da Segunda Grande Guerra, o “Estado de Direito” positivista cedeu
espago a uma nova compreensao do Direito, revigorando-se a tese de que a Constituicao
Federal seria a lei suprema de um Estado.

E essa passagem do Estado legislativo (Estado de Direito) ao Estado
Constitucional, marca também um interessante debate na Teoria do Direito que se assenta
na diferenciacdo entre regras e principios.

Logo, o Estado Constitucional assegura a coexisténcia de principios que podem

garantir direitos as mais variadas categorias de pessoas, consagrando-os

¢ Disponivel em <http://www.brasil.gov.br/sobre/economia/trabalho-carreira/evolucao-das-relacoes-

trabalhistas> Acesso em 21 jan. 2013
7 Disponivel em http://www.uje.com.br/gn/downloads/historiabr/20.htm> Acesso em 20 jan. 2013
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constitucionalmente. Eis, aqui, o sentido sociolégico da Constituicao, segundo o qual
deve ela ser reflexo das forgas sociais que estruturam o poder, sob pena de ser apenas
uma “folha de papel.” De fato, a constitui¢do ¢ uma conjun¢do de fontes reais de poder”,
segundo Ferdinand Lassale (O que é uma constituicio. Ebook. Disponivel em

<http://www.ebooksbrasl.org.>), mas também assume um carater normativo e de

proeminéncia no Sistema Legislativo. Deveras, o império agora ¢ do texto constitucional.

E neste contexto que surge a Constitui¢io de 1988, que teve como um dos seus
marco a “constitucionaliza¢do do Direito Civil”.

Tal fendmeno consiste no fato das relagdes privadas deixarem o tratamento
legislativo ordinario e serem guindadas a categoria de norma constitucional. Atualmente
para se saber quais sdo os contornos atuais do Direito Civil, deve-se recorrer a
Constitui¢do Federal e ndo mais a legislagdo ordindria (OLIVEIRA, 2010, p. 88).
Concordemente, “antes, os Codigos; hoje, as Constituigdes™®. Deveras, esta brilhante
frase que encerra toda uma conjectura juridica foi pronunciada por Paulo Bonavides, ao
receber a medalha Teixeira de Freitas, no Instituto dos Advogados Brasileiros, em 1998.

Neste desiderato, reafrma-se, a proeminéncia ¢ da Constituicao Federal, que,
segundo Kelsen, seria a norma hipotética fundamental’, ou como quer Gustavo
Zagrebelsky (El derecho Ductil, 2009, p. 27), a Constitui¢do € um centro para onde tudo
deflui (no sentido de que trata cada vez mais de questdes sociais, politicas, econdmicas,
financeiras etc), e dela tudo se extrai (no perspectiva de ser o centro de irradiacao de todas
as demais normais de um Estado, que necessitam respeita-la.

Por conseguinte, o Direito Civil constitucionalizado demanda uma interpretacao
linear, com parametros iniciais constitucionais para somente ao depois deter-ser numa
perscrutagdo eminentemente codificada.

E no respeitante ao Direito de Propriedade, a Constituigdo Federal ¢ repleta de
referéncias. Inicialmente, ¢ assegurada como direito humano fundamental'®, e devera
atender a funcdo social que se lhe reserva. Com efeito, 1é-se no Art. 5°. “Todos sdo iguais
perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos
estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade,

a seguranca e a propriedade”. Nao bastasse, no inciso XXII se declara que “¢ garantido o

® Fato é que Kelsen ndo coloca a Constituigdo como “Norma Hipotética Fundamental”. Esta interpretagdo

¢ um “brasilianismo”.
10
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direito de propriedade, e no inciso XXIII que “a propriedade atenderd a sua fungdo
social”.

Faz-se, assim, coro a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, que no seu
art. 17 reconhece que “toda pessoa tem direito a propriedade, s6 ou em sociedade com
outros; ninguém sera arbitrariamente privado de sua propriedade”

De outra abanda, digno de nota ¢ o fato de que a propriedade privada fora tao
relevante ao constituinte, que este a elegeu como principio geral da atividade econdmica,
conforme se extrai do art. 170, II e III.

Definitivamente, ndo bastasse ser um direito individual assegurado como direito
fundamental, ¢ lancada também como alicerce de todo o sistema econdmico, como
diretriz da ordem econdmica desde que, ¢ fato, observe a fun¢ao social que dela se espera
legitimamente.

Parece truismo, hoje, o reconhecimento da propriedade privada como um direito.
Porém, lembremos que a constituinte ¢ de 1.988, quando ainda vigorava a “guerra fria”,
e os estados comunistas, que negavam a existéncia da propriedade privada, perfaziam

quase Y4 da populacdo mundial.

3. Conceitos e Caracteristicas da propriedade

O art. 1.228 do Cddigo Civil ndo oferece uma definicdo de propriedade,

apenas enunciando os poderes do proprietario: “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”.

Segundo se entende, a propriedade est4 externamente estruturada com o sujeito
ativo, que ¢ o dominus (titular), e o sujeito passivo, que sao todos os demais (eficacia erga
omnes), a0 passo que o objeto sdo os bens com apreciagdo econdmica. A relagdo juridica
estabelece-se entre o titular e a coisa, e o sujeito passivo tem obrigagdo de ndo
interferéncia.

Quanto a estrutura interna, tal ¢ composta pelos direitos de usar (“jus utendi”),
fruir ou gozar do bem (“jus fruendi”), dispor (“jus abutendi’) e reaver a coisa (“rei

vindicatio”).
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A propriedade tradicional, aquela que previa apenas a existéncia de bens moveis
e/ou imoveis, estd superada. Com efeito, a modernidade trouxe também a fluidez do
conceito dos bens passiveis de serem objeto do dominio.

A propriedade virtual ou imaterial'! (alguns vdo chama-la de direito intelectual) é
uma tonica, € muitas vezes mostra-se economicamente mais valiosa do que a propria

propriedade fisica. Atento a isso, a Constitui¢do Federal previu no art. 5°., XXIX, que:

A lei assegurara aos autores de inventos industriais privilégio temporario para
sua utilizagdo, bem como protecdo as criagdes industriais, a propriedade das
marcas, aos nomes de empresas e a outros signos distintivos, tendo em vista o
interesse social e o desenvolvimento tecnoldgico e economico do Pais;

Para disciplinar a questdo sobreveio a Lei 9279/96, que tratou de quatro temas
especificos, quais sejam, invencdes, modelos de utilidade, desenhos industriais, e marcas,
todas sob a rubrica de propriedade intelectual, bem como tipificou crimes pela infragao
destes direitos

A Constitui¢do também se preocupou com os Direitos Autorais, outra tipica forma
de propriedade imaterial, e disciplinou no art. 5°., XXVII, que “aos autores pertence o
direito exclusivo de utilizacdo, publicagdo ou reproducdo de suas obras, transmissivel aos
herdeiros pelo tempo que a lei fixar”. E para regular o tema sobreveio a Lei 9610/98.

O cuidado do legislador foi tdo grande que inclusive tipificou criminalmente a
violagdo aos direitos de propriedade intelectual e Direitos Autorais. Por exemplo, no art.
184, do Codigo Penal, langou-se a figura do crime de “violar direitos autorais e os que
lhe sdo conexos”.

Infere-se que a preocupagdo com a propriedade imaterial é tdo grande que
inclusive o legislador penal, tipicamente um legislador fragmentario e sancionatdrio,
disp0s sobre o assunto e criou tipos penais especificos para o tema.

Ademais, como caracteristicas atinentes a propriedade extraem-se da doutrina ser
esta absoluta'?, exclusival’, perpétua'* e passivel de limitagdo, e todas estas

caracteristicas passiveis de relativizagdes que nao convém neste estudo tecer comentarios.

1" Conquanto também possam ser incluidos no conceito de propriedade imaterial os direitos de
personalidade, neste trabalho nos ocuparemos apenas com aqueles que tem viés econdmico.

12 visto que ¢ um direito pleno, possuindo uma relagao de poder, de usar, fruir e dispor.

13 Visto que somente um individuo pode ter as prerrogativas daquela propriedade (principio da
exclusividade).

14 Nio se perde com o tempo, salvo se alguém fizer uso dela (ter a posse) por um periodo fixado em lei, e
com a observancia de outros requisitos legais, quando entdo ter-se-4 a usucapiao.
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E no que toca a caracteristica da exclusividade, tudo o que ja foi dito e escrito
sobre condominios igualmente se aplicam a multipropriedade. Estes institutos ndo ferem
ou desrespeitam dita caracteristica. Com efeito, o condomino tem exclusividade sobre seu
quinhdo (ndo necessariamente sobre o bem todo), ao passo que o multiproprietario tem
exclusividade sobre sua “fragdo de tempo” (e igualmente ndo necessariamente sobre todo

o bem).

4. As principais novidades da Lei 13.777, de 20 de dezembro e 2.018.

A multipropriedade ou “time sharing” j& era uma realidade juridica. Porém,
carecia de regulamentacdo legal. Basicamente ¢ um objeto com uma pluralidade de
sujeitos sobre 0 mesmo.

A multipropriedade imobilidria pode ser definida como sistema onde o
proprietario de determinado fracdo de um imovel tem o direito de usar, gozar e fruir deste
por determinado periodo de tempo e de acordo com determinados regulamentos de uso.
Ou seja, o titular (multiproprietario) vale-se da propriedade fracionada do imdvel para
uso ou gozo por um periodo.

J& se discutia sobre a legalidade deste instituto antes do advento desta lei. Sim,
pois na realidade imobilidria negocial tal instituto ja era difundido, e ¢ sabido que os
Direitos Reais sdo numerus clausus, gerando uma aparente incongruéncia posto que, se
ndo havia previsdo legal, ndo poderiam ser reconhecidos.

Contudo, os Tribunais aceitaram o instituto da multipropriedade como mero
condominio!®, a fim de acomodarem as situagdes faticas e juridicas. Todavia, agora
sobreveio a Lei 13.777, de 20 de dezembro de 2.018, que dispOs sobre o novo regime da
multipropriedade e do seu registro. Neste passo, abordar-se-do algumas de suas
novidades.

A multipropriedade passou a ser definida como o regime de condominio em que
cada um dos proprietarios de um mesmo imovel ¢ titular de uma fracao de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imdvel, a ser
exercida pelos proprietarios de forma alternada. Por exemplo: 04 (quatro) pessoas

adquirem uma unidade autdnoma de um “resort” e cada um tem uma semana por més

15O Superior Tribunal de Justiga, no julgamento do Recurso Especial 1546165, reconhecer a
multipropriedade como Direito Real mesmo antes do advento da Lei. 13.777/18.
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para usé-lo como lhe aprouver, inclusive podendo locé-lo a terceiros ou mesmo ceder em
comodato (Nova redagdo do Cédigo Civil, art. 1.358-1, I).

O quinhdo cabivel a cada um dos multiproprietarios ¢ denominado “fracdo de
tempo”, pois ndo conferem parte ideal do imével, mas sim fragao temporal de no minimo
de 07 (sete) dias, mas que pode ser por uma quinzena, um mes... do uso da totalidade do
bem, podendo também estabelecer fracdo de tempo destinada a realizagdo de reparos
(Nova redacao do Codigo Civil, art. 1.358-N).

Esse periodo pode ser fixo ou variavel e se um dos multiproprietarios tiver uma
cota maior, poderd gozar de um periodo maior de uso.

Cabe destacar que o imovel que serve a multipropriedade € indivisivel (Nova
redagdo do Codigo Civil, art. 1.358-D), porém havera uma matricula para cada fragdo de
tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva fragdo de tempo

A constitui¢do da “time sharing” pode se dar por testamento, mas sobretudo por
ato entre vivos, que deverd ser registrado no Cartorio de Imoveis, de cujo registro
necessariamente constara cada “fracdo de tempo”. Ademais, devera a abordar os deveres
e direitos dos multiproprietarios (Nova redacdo do Cddigo Civil, art. 1.358-J), o numero
maximo de pessoa que podem ocupar simultaneamente o imdvel, a nomeagdo do
administrador condominial, criagdo de fundo de reserva, do regime aplicavel em caso de
destruicdo parcial ou total do bem, as multa aplicaveis aos multiproprietarios.

Também € de rigor a constituicdo de uma convencdo de condominio para tratar
de regras semelhantes e adicionais.

A multipropriedade ndo ¢ tipico condominio. Por isso, eventual alienagdo da
“fracdo de tempo” ndo esta sujeita a prioridade do art. 504 do Cédigo Civil (Nova redacdo
do Codigo Civil, art. 1.358-L), salvo se houver estipulagdo em sentido contrario no
registro. Todavia, quando de eventual alienacdo impor-se-4 a informacdo ao
administrador (Nova redagdo do Codigo Civil, art. 1.358-LIII), e tanto o adquirente
quanto o anterior multiproprietario sdo solidariamente responsaveis pelas despesas
inadimplidas.

Também ndo seguem as mesmas regras do condominio edilicio, embora possam
existir condominios edilicios que se convolem em multipropriedade. Neste aspecto,
estabeleceu multa para caso de infragdes contratuais ou legais, inclusive multa
progressiva e perda tempordria do direito de utilizagdo do imdvel no periodo
correspondente a sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres

(Nova redacao do Codigo Civil, art. 1.358-I, § 1°, II).
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A administragdo da multipropriedade dar-se-4 por pessoa indicada no
instrumento de institui¢do ou na convencao de condominio em multipropriedade, ou, na
falta de indicacdo, de pessoa escolhida em assembleia geral dos condéminos (Nova
redagdo do Codigo Civil, art. 1.358-M).

Como se escreveu acima, o condominio edilicio poderd adotar o regime de
multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autonomas, mediante
previsdo no instrumento de institui¢do, ou deliberacdo da maioria absoluta dos
condominos. Nesta hipdtese, a convencdo de condominio deverd conter além do
administrador do proprio condominio, também a figura do administrador da
multipropriedade, que necessariamente sera alguém profissional (Nova redagdo do
Codigo Civil, art. 1.358-P, V; -R).

No caso de inadimplemento da obrigacdo de custeio das despesas, ¢ cabivel a
adjudicacdo ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente, tudo mediante
acao judicial.

Por outro lado, o inadimplente fica proibido de utilizar o imével até a integral
quitacdo da divida e a fragdo de tempo do inadimplente passa a integrar o “pool” da
administradora (Nova redagdo do Cédigo Civil, art. 1.358-S, I e II).

O multiproprietario somente podera renunciar de forma translativa a seu direito
de multipropriedade em favor do condominio edilicio. Entende-se por rentncia
translativa quando se rejeita o bem em favor de alguém, de forma gratuita. Nao se
confunde, contudo, com a aliena¢ao, cuja realizagdo ndo esta vinculada a se dar somente
ao condominio.

De fato, a alienacdo da fracdo temporal da multipropriedade em regime de
condominio edilicio ndo demanda ciéncia, autorizagdo ou preferéncia dos demais
multiproprietarios.

Tem-se também a possibilidade da penhora da fragdo de tempo por dividas
perante terceiros. Neste caso deve ser aplicada a regra do condominio e intimados os
demais multiproprietarios, nos termos do Codigo de Processo Civil, artigos 84316 e 889,

17, que pela regra processual terdo preferéncia na arrematagdo da fragdo de tempo.

16 CPC, art. 843 (...) §1°. E reservada ao coproprietario ou ao conjuge nio executado a preferéncia na
arrematagdo do bem em igualdade de condigdes.

17 CPC, art. 889. Serdo cientificados da alienagdo judicial, com pelo menos 05 dias de antecedéncia: (...)
II — o coproprietario de bem indivisivel ou do qual tenha sido penhorado fragdo ideal.
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Essas sdo as principais questdes em torno da multipropriedade decorrente da

novel Lei 13.777, de 20 de dezembro de 2018.

CONSIDERACOES FINAIS

De origem estrangeira e rapidamente assimilada pelos empreendimentos
imobilidrios locais, a multipropriedade mostra-se como uma forma racional de
utilizagdo de um imédvel, sobretudo para aqueles que buscam a “segunda casa”, como
apartamentos em praias, em “resorts”, na rede hoteleira etc.

Por tal instituto, diversos proprietarios podem se valer do mesmo imdvel, com
clara divisdo de despesas e menor investimento para aquisicdo, o que torna o
empreendimento muito mais atrativo e acessivel a uma camada da populagdo que antes
ndo poderia aspirar tal aquisi¢ao.

Sob outro aspecto, ¢ benfazejo ao sistema imobilidrio e principalmente
hoteleiro, pois multiplica exponencialmente o publico em varios periodos do ano,
mantendo o negocio sempre aquecido, o que claramente gera um ganho de lucro.

Como consequéncia indireta todo o entorno do empreendimento também
ganha, pois a economia do local se intensifica, gerando empregos diretos mais perenes,
e criando-se novas perspectivas de comércio e servigos relacionadas ao
empreendimento.

Como muito apropriadamente destacado por Gustavo Tepedino'®, até o meio
ambiente ganha, pois impede-se que haja a proliferagdo de constru¢des de forma
indiscriminada.

Entretanto, o instituto carecia de uma regra juridica mais clara, o que deixaria
o setor muito mais atrativo por ser mais transparente. E eis que surge a Lei 13.777, de
20 de dezembro de 2.018, que disciplinou o tema e, por conseguinte, gerou

transparéncia ao setor, tornando-o ainda mais atrativo.
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