1 INTRODUCAO

A multipropriedade imobilidria ¢ inserida pela doutrina, no capitulo “Propriedade” como
instituto que se apresenta como um recurso pratico para atender questdes da funcdo social da
propriedade. Adotada por varios paises, sem ser especificamente regulamentada, ela tem sido cada
vez mais utilizada. No Brasil, pela falta de uma regulamentacdo especifica promoviam-se discussdes
doutrinarias e jurisprudenciais sempre que se buscava efetivar o registro da multipropriedade
imobiliaria nos Cartorios de Registro de Imoveis, levando a uma situacdo polémica quanto a
sua legitimidade e ao mesmo tempo trazia inseguranca juridica aos procedimentos cartoriais.

A promulgacéo da Lei 13.777/2018 revelou-se como um acontecimento importante na seara
juridica considerando que por ela esclareceram-se as davidas em relagdo a prética registral, sem a qual
ndo se conseguia atribuir eficacia e efetividade aos direitos reais tampouco seguranca juridica ao
investidor e aos consumidores, pois sem que seja possivel a averbacdo ou registro na matricula do
imovel ndo ha direito real que se firme.

Entende-se que até a edigdo da Lei 13.777/2018, na pratica registral acontecia elevada
dificuldade dos registradores de imoveis em dar a multipropriedade imobiliaria acesso ao félio
real. Isso porque, os direitos reais devem estar tipificados em lei em sentido formal, editada
pelo Congresso Nacional (seja no proprio Codigo Civil, seja na legislacdo especial, seja em
atos normativos). Por forca da lacuna legislativa que existia antes da referida lei, alguns
cartorios de Registros de Imdveis evitavam registrar a multipropriedade imobiliaria e em
alguns julgados dos tribunais patrios havia argumentos negando sua eficacia real, sob o
fundamento de que sem previsao legal especifica e prépria, o direito dos proprietarios teria
apenas natureza obrigacional.

Assim, a importancia de discutir o tema reside no fato de que os dispositivos da Lei
13.777/2018 trouxeram seguranca juridica na questdo que envolve as regras e normas do instituto
multipropriedade, essencialmente no averbamento de matriculas de imoveis e anotacBes das
convengdes de condominio de multiproprietarios no registro em cartorio. Sob este contexto, busca-
se no presente estudo expor a Lei n. 13.777/2018 no que se refere a inser¢éo do Capitulo VII-A no
Titulo Il do Livro 111 da Parte Especial do Codigo Civil e as alteracdes de artigos da Lei 6.015/73
(Lei de Registros Pablicos), que buscaram preencher a lacuna até entdo existente, permitindo aos
operadores do direito identificar como os dispositivos da referida lei permitem esta seguranca.
Mediante tal situacdo, levantou-se como problematica: “Os dispositivos da Lei 13.777/2018 s&o
suficientes para institucionalizar legalmente as normas e regras na realizacdo dos registros e

averbagOes pertinentes em cartorios do Registro de Imoveis? ”



Considerou-se como hipotese se a Lei 13.777/2018 ao acrescentar artigo dispondo sobre
multipropriedade imobiliaria institucionalizou legalmente normas e regras que destituiram
inseguranca quanto a sua natureza juridica, retirando dificuldades para realizacdo dos registros e
averbagdes pertinentes em cartdrios do Registro de Imdveis. Para o alcance do questionamento foi
estabelecido como objetivo “avaliar se o0s dispositivos da Lei 13.777/2018 inserem a
multipropriedade imobiliaria como direito real sobre coisa prépria na relacdo juridica brasileira.”

A pesquisa teve como encaminhamento metodoldgico iniciado pela pesquisa bibliografica,
adicionando-se a esta, a pesquisa documental. Do ponto de vista do objeto seguiu a pesquisa
qualitativa, apresentando os resultados e as discussdes pelo método dedutivo e pela apresentacéo
descritiva.

A estrutura do estudo pautou-se em apresentar as alteracoes e acréscimos de dispositivo da
Lei 6.015/1973 — Lei dos Registros Publicos buscando descrever como houve a promocgdo da
seguranca juridica aos cartérios do Registro de Imoveis ao que se refere ao instituto
multipropriedade, seguindo-se a descri¢do das implicac6es no Direito Civil, enfatizando sua insercéo

como direito real sobre a coisa, seguida das alteracdes

2 ASPECTOS LEGAIS DA MULTIPROPRIEDADE A LUZ DA LEI 13.777/2018

A multipropriedade conceituada com propriedade condominial em que existem varios
proprietarios, com direito de uso e gozo de um mesmo bem imovel, sendo titulares de uma fracéo
de tempo, que sera exercida por cada um, de forma alternada. Antes da edi¢do da Lei Federal
numero 13.777 de 20 de dezembro de 2018, existia somente doutrinariamente, e, embora
houvesse a lavratura e registro de contratos nesta espécie de condominio, ndo se traduzia em
efetiva utilizagdo juridica, por ndo haver regulamentacdo de sua forma contratual e nem
registral. A partir da | referida lei tornou-se possivel estabelecer esta forma de propriedade, com
0s aspectos legais previstos em lei, trazendo mais possibilidades, facilidades e seguranca ao
segmento imobiliario. Assim, com o advento da Lei 13.777/2018, a multipropriedade imobiliaria
pode ser registrada sem que as lacunas que o processo de registro até entdo realizado por
analogia, possam interferir em sua ampla legalidade, dando-se assim, maior seguranca juridica
ao cartorio de Registro de Imoveis (SCHREIBER, 2019).

Pela Lei 13.777/2018, acabam as incertezas ou davidas sobre o verdadeiro tratamento
juridico a ser dado a multipropriedade imobiliaria, por ela ter acrescentados dispositivos no
Cadigo Civil e alterado a Lei 6.015/1973 - Lei dos Registros Publicos, e assim dispondo sobre o

efetivo regime juridico da multipropriedade e seu registro (OLIVEIRA, 2019). Em relacdo as



alteracdes que a lei promoveu, aponta-se a Lei 6.015/1973, que teve seus artigos alterados ou
sofreram acréscimo no artigo 176, o item “6” do inciso Il do §1° especifica no instituto da
multipropriedade imobiliaria que a matricula, ou qualquer outra averbacéo (relacionados no
artigo 167 desta Lei) que ndo constam no Livro 3, serdo registradas no Livro 2 — Registro Geral,
obedecendo as regras do 8§10 deste mesmo artigo que indica a necessidade acrescentar na
matricula do imovel, as matriculas correspondentes a cada fracdo de tempo, assim na matricula
original do imovel serdo registradas e averbadas os atos referentes a respectiva fragdo de tempo,
ressalvando com base no disposto do 811 deste mesmo artigo que cada fragdo de tempo poderd,
em funcéo de legislacao tributaria municipal, ser objeto de inscri¢do imobiliaria individualizada.
No artigo 178, a Lei 13.7777/2018 acrescentou no inciso Il que se registra no Livro 3 - Registro
Auxiliar o condominio em multipropriedade (BRASIL, 2018)

No Cddigo Civil foram acrescentados no Capitulo VII-A os artigos que vao do 1.358-
B a 1.358-U, os quais deram contornos definidos para a multipropriedade imobiliaria, que passou
a partir de entdo integrar o ordenamento. O artigo 1.358-B indica que a multipropriedade sera
regida de forma supletiva e subsidiaria, pelas demais disposicdes do Cadigo Civil e pelas
disposicdes das Leis n. 4.591/19642, e n. 8.078/1990 - Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC).
O artigo 1.358-C define a multipropriedade como regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imdvel é titular de uma fracdo 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. No paragrafo Unico consta que ela ndo se extinguira
automaticamente se todas as fracfes de tempo forem do mesmo multiproprietario (BRASIL,
2018).

Neste dispositivo, firma-se em lei, que uma nova espécie de condominio aplicavel a
imoveis, sob a forma de divisdo temporal indivisivel de aproveitamento do bem. Oliveira
(2019, p. 8) interpreta esta definicdo como insercdo ao principio da unitariedade matricial, que
reza: “cada imovel tem de corresponder a uma matricula [também] uma mesma pessoa pode ser
titular de todas as unidades periddicas relativas a um mesmo imével sem extin¢do do condominio

multiproprietario.”

L Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - serad destinado, a matricula dos iméveis e ao registro ou
averbacao dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n° 3. § 1° A escritura¢é@o do Livro
n° 2 obedeceréa as seguintes normas: (...) Il — sdo requisitos da matricula: (...) 6) tratando-se de imovel
em regime de multipropriedade, a indicagao da existéncia de matriculas, nos termos do 8§10 deste artigo
(...)

2 Lei n® 4591, de 16 de dezembro de 1964. Dispde sobre o condominio em edificacbes e as
incorporag@es imobiliarias.



Também se pode interpretar que por este artigo, agora existe um conceito legitimamente
legal de multipropriedade assim enunciado, “o regime de condominio" em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imdvel é titular de uma fracdo de tempo, & qual corresponde a
faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imovel, a ser exercida pelos
proprietarios de forma alternada (BRASIL, 2002). Resumidamente a doutrina pode definir com
conviccgao respaldada em lei que a multipropriedade imobiliaria € um imdével dividido entre
varios proprietarios, composta por fragdo de tempo, em que cada um tem o direito a uma fragdo
de tempo sobre 0 bem.

O artigo 1.358-D dispde que o imovel objeto da multipropriedade € indivisivel, ndo se
sujeitando a acdo de divisao ou de extingdo de condominio; inclui as instalagdes, os equipamentos e
o mobiliario destinados a seu uso e gozo. Oliveira (2019, p. 13) observa que credores pessoais de um
multiproprietario podem penhorar a unidade periddica, “mas jamais poderdo penhorar apenas os
madveis que guarnecem o imovel em regime de condominio multiproprietario”. 1sso, porque 0
devedor ndo € titular do mobiliario isoladamente, mas sim de um direito real de propriedade
periddico, que, de forma indivisivel (art. 1.358D, I, CC), alcanca o imdvel e os respectivos
mobiliérios na respectiva fracdo de tempo (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-E dispGe que cada fracdo de tempo € indivisivel, sendo que o periodo
correspondente a cada fracdo de tempo sera de, no minimo, sete dias, seguidos ou intercalados,
e poderd: a) ser fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano; b) ser flutuante, caso em
que a determinacdo do periodo seréd realizada de forma periddica, mediante procedimento
objetivo que respeite, em relacdo a todos os multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo
ser previamente divulgado; c) misto, combinando os sistemas fixo e flutuante (BRASIL, 2002).
Também consta neste artigo que todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma
quantidade minima de dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisicao de fragdes maiores
que a minima, com o correspondente direito ao uso por periodos também maiores. A redacao
deste artigo indica que o multiproprietario tem direito a uma quantia minima de dias, que
equivalem ao tempo que exercera pleno uso e gozo da totalidade do imovel. O fato de se
determinar como indivisivel a fracdo do tempo, ndo impede que o multiproprietario possa
adquirir fragdes maiores que a minima, aumentando com o correspondente direito ao uso e gozo
por periodos correspondente ao tamanho de sua fragdo de tempo. A fragdo de tempo destinada a
realizacdo de reparos, ndo terd matricula prépria, devendo estar prevista e registrada na fracdo
de tempo principal. O ato de instituicdo devera prever a duracdo dos periodos correspondentes a
cada fracéo de tempo (TEPEDINO, 2019).



A multipropriedade imobiliaria por ser instituida por ato entre vivos, ou por testamento.,
portanto, o registro de instituicdo deve ser feito no cartorio de Registro de Imoveis competente,
com indicacdo obrigatoria de que se trata de ““Multipropriedade”. O imovel objeto da
multipropriedade terd, além de sua matricula prépria, uma matricula para cada fracdo de tempo,
onde se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de tempo. O municipio
podera lotar cada fracdo de tempo, para fins de recolhimento de IPTU, conforme a legislacéo
tributaria municipal, individualizando a inscri¢cdo de cada multiproprietario.

O artigo 1.358-F institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento,
registrado no competente cartorio de registro de imoveis, devendo constar daquele ato a duracao
dos periodos correspondentes a cada fracdo de tempo (BRASIL, 2002). Conforme comentario
de Oliveira (2019, p. 7) assim observa-se “no que couber, a mesma regra vigorante para a forma
da instituicdo do condominio edilicio, admitido, porém, o uso de testamento. ”

O artigo 1.358-G permite que além das clausulas que os multiproprietarios decidirem
estipular, pode a convencdo de condominio em multipropriedade determinar: a) os poderes e
deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de instalacBes, equipamentos e
mobiliario do imovel, de manutencao ordinéria e extraordinéria, de conservacédo e limpeza e de
pagamento da contribui¢cdo condominial; b) o nimero maximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imovel no periodo correspondente a cada fracdo de tempo; c) as regras de
acesso do administrador condominial ao imdvel para cumprimento do dever de manutencéo,
conservacdo e limpeza; d) a criacdo de fundo de reserva para reposi¢cdo e manutencdo dos
equipamentos, instalaces e mobiliéario; €) o regime aplicavel em caso de perda ou destruicdo
parcial ou total do imével, inclusive para efeitos de participacdo no risco ou no valor do seguro,
da indenizacdo ou da parte restante; f) multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipéteses de
descumprimento de deveres (BRASIL 2002).

O artigo 1.358-H dispde que o instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a
convencao de condominio em multipropriedade podera estabelecer o limite maximo de fracoes
de tempo no mesmo imdvel que poderado ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica. Em
caso de instituicdo da multipropriedade para posterior venda das fracfes de tempo a terceiros, o
atendimento a eventual limite de fragdes de tempo por titular estabelecido no instrumento de
instituicdo serd obrigatorio somente apds a venda das fragdes (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-1 dispde que os direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no
instrumento de instituicdo e na convencdo de condominio em multipropriedade sdo: a) usar e
gozar, durante o periodo correspondente a sua fracdo de tempo, do imdvel e de suas instalagdes,

equipamentos e mobiliério; b) ceder a fracdo de tempo em locacdo ou comodato; c) alienar a



fracdo 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 oneracdo, ser informadas ao
administrador; d) participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou
procurador, desde que esteja quite com as obriga¢bes condominiais, em assembleia geral do
condominio em multipropriedade, sendo que o voto do multiproprietario correspondera a quota
de sua fracdo de tempo no imdvel ou em assembleia geral do condominio edilicio, quando for o
caso, e o voto do multiproprietéario correspondera a quota de sua fracdo de tempo em relagdo a
quota de poder politico atribuido a unidade autbnoma na respectiva convencao de condominio
edilicio (BRASIL, 2002). Em termos praticos Tartuce (2019 apud OLIVEIRA, 2019) interpreta
que neste artigo estdo descritos as obrigacdes e direitos do multiptoprietario sob direito real de
propriedade e de uma fracdo de tempo do imdvel-base, sendo que esta fragao corresponde ao que
o conddémino multiproprietario tem sobre o imdvel-base e que Ihe assegura o exercicio da
faculdade de uso e gozo em um periodo de cada ano.

O artigo 1.358-J dispde coimo obrigaces do multiproprietario, além das previstas no
instrumento de instituicdo e na convencdo de condominio em multipropriedade: a) 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 imével, das areas
comuns ou das respectivas instalacdes, equipamentos e mobiliario; b) responder por danos
causados ao imovel, as instalacdes, aos equipamentos e ao mobiliario por si, por qualquer de
seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele autorizadas; ¢) comunicar
imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no imoével dos quais tiver ciéncia
durante a utilizacdo; d) ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os equipamentos e as
instalacdes do imovel; e) manter o imovel em estado de conservacao e limpeza condizente com
os fins a que se destina e com a natureza da respectiva construcgdo; f) usar o imdvel, bem como
suas instalacdes, equipamentos e mobiliario, conforme seu destino e natureza; g) usar o imdvel
exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo; h) desocupar o imdvel,
impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de instituicdo ou na convencéo de
condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme convencionado no
instrumento pertinente; i) permitir a realizacdo de obras ou reparos urgentes (BRASIL. 2002).

Neste artigo ainda esta disposto que conforme previsdo constatada n convencao de
condominio em multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito: a) multa, no caso de
descumprimento de qualquer de seus deveres; b) multa progressiva e perda temporaria do direito
de utilizacdo do imovel no periodo correspondente a sua fracdo de tempo, no caso de

descumprimento reiterado de deveres. Também consta neste artigo que a responsabilidade pelas



despesas referentes a reparos no imével, bem como suas instalagdes, equipamentos e mobiliario,
sera: a) de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural
do imdvel; b) exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo
de multa, quando decorrentes de uso anormal do imoével (BRASIL, 2002). Oliveira (2019)
interpreta que esse artigo aplica a regra da responsabilidade objetiva

O artigo 1.358-K equipara os multiproprietarios aos promitentes compradores e 0s
cessionarios de direitos relativos a cada fracdo de tempo. O art. 1.358-L dispbe que a
transferéncia do direito de multipropriedade e a sua producéo de efeitos perante terceiros dar-se-
do na forma da lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou cientificacdo dos demais
multiproprietarios. E que ndo havera direito de preferéncia na alienacdo de fracdo de tempo,
salvo se estabelecido no instrumento de instituicio ou na convenc¢do do condominio em
multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios ou do instituidor do condominio em
multipropriedade. O adquirente serd solidariamente responsavel com o alienante pelas
obrigacGes constantes no artigo 1.358-J, caso ndo obtenha a declaracéo de inexisténcia de débitos
referente a fracdo de tempo no momento de sua aquisi¢do (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-M dispde que a administracdo do imovel e de suas instalacdes,
equipamentos e mobilidrio serd de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de
instituicdo ou na convencgdo de condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacéo, de
pessoa escolhida em assembleia geral dos conddminos, O administrador exercera, além daquelas
previstas no instrumento de instituicdo e na convencdo de condominio em multipropriedade, as
seguintes atribuicdes: a) coordenacdo da utilizacdo do imovel pelos multiproprietarios durante o
periodo correspondente a suas respectivas fracbes de tempo; b) determinacdo, no caso dos
sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de uso e gozo exclusivos de cada
multiproprietario em cada ano; ¢) manutencdo, conservacdo e limpeza do imovel; d) troca ou
substituicdo de instalacGes, equipamentos ou mobiliario, inclusive: determinar a necessidade da
troca ou substituicdo; providenciar 0s orcamentos necessarios para a troca ou substituicao;
submeter os orcamentos a aprovacao pela maioria simples dos condéminos em assembleia; €)
elaboracao do or¢camento anual, com previsédo das receitas e despesas; f) cobranca das quotas de
custeio de responsabilidade dos multiproprietarios; g) pagamento, por conta do condominio
edilicio ou voluntario, com os fundos comuns arrecadados, de todas as despesas comuns. Neste
artigo ainda esta disposto que a convencgéo de condominio em multipropriedade podera regrar de
forma diversa a atribuigéo prevista no inciso IV do § 1° deste artigo (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-N revé que o instrumento de instituicdo podera prever fracdo de tempo

destinada & realizagdo, no imdvel e em suas instalagbes, em seus equipamentos e em seu



mobiliario, de reparos indispensaveis ao exercicio normal do direito de multipropriedade. Sendo
que, a fracdo de tempo de que trata o caput deste artigo podera ser atribuida: ao instituidor da
multipropriedade ou aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fragdes. Em caso
de emergéncia, os reparos de que trata o caput deste artigo poderdo ser feitos durante o periodo
correspondente a fracao de tempo de um dos multiproprietarios (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-O dispde que o condominio edilicio podera adotar o regime de
multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autbnomas, mediante: previsao no
instrumento de instituicdo; ou por deliberagdo da maioria absoluta dos condéminos. No caso
previsto no inciso | do caput deste artigo, a iniciativa e a responsabilidade para a instituicdo do
regime da multipropriedade serdo atribuidas as mesmas pessoas e observardo 0S mesmos
requisitos indicados nas alineas ab e c e no § 1° do art. 31 da Lei n°® 4.591, de 16 de dezembro
de 1964 (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-P que em hipdtese da ocorréncia do artigo 1.358-O, a convencdo de
condominio edilicio deve prever, além das matérias elencadas nos artigos. 1.332, 1.334 e, se for o
caso, 1.358-G: a) a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no caso de
empreendimentos mistos; b) a indicacéo da duragéo das fracdes de tempo de cada unidade autbnoma
sujeita ao regime da multipropriedade; c) a forma de rateio, entre os multiproprietarios de uma
mesma unidade autbnoma, das contribuicBes condominiais relativas a unidade, que, salvo se
disciplinada de forma diversa no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio em
multipropriedade, sera proporcional a fracdo de tempo de cada multiproprietério; d) a especificagio
das despesas ordindrias, cujo custeio sera obrigatdrio, independentemente do uso e gozo do imovel
e das areas comuns; €) os 6rgaos de administracdo da multipropriedade; f) a indicacdo, se for o caso,
de que o empreendimento conta com sistema de administracdo de intercdmbio, na forma prevista no
§ 2°do art. 23 da Lei n° 11.771, de 17 de setembro de 2008, seja do periodo de fruicdo da fracdo de
tempo, seja do local de fruicdo, caso em que a responsabilidade e as obriga¢es da companhia de
intercambio limitam-se ao contido na documentacéo de sua contratacdo; g) a competéncia para a
imposicdo de sangOes e 0 respectivo procedimento, especialmente nos casos de mora no
cumprimento das obrigacdes de custeio e nos casos de descumprimento da obrigacdo de desocupar
0 imdvel até o dia e hora previstos; h) o quérum exigido para a deliberacéo de adjudicacéo da fracéo
de tempo na hipotese de inadimplemento do respectivo; i) o quérum exigido para a deliberacéo de
alienagdo, pelo condominio edilicio, da fracdo de tempo adjudicada em virtude do inadimplemento
do respectivo multiproprietario (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-Q dispde que na hipotese do artigo. 1.358-0O, 0 regimento interno do

condominio edilicio deve prever: a) os direitos dos multiproprietarios sobre as partes comuns do



condominio edilicio; b) os direitos e obrigagdes do administrador, inclusive quanto ao acesso ao
imovel para cumprimento do dever de manutencgdo, conservacdo e limpeza; c) as condicdes e
regras para uso das areas comuns; d) os procedimentos a serem observados para uso e gozo dos
imdveis e das instalacdes, equipamentos e mobiliario destinados ao regime da multipropriedade;
e) 0 nimero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imével no periodo
correspondente a cada fracdo de tempo; f) as regras de convivéncia entre os multiproprietarios e
0s ocupantes de unidades autbnomas ndo sujeitas ao regime da multipropriedade, quando se
tratar de empreendimentos mistos; g) a forma de contribuicéo, destinacéo e gestdo do fundo de
reserva especifico para cada imével, para reposicdo e manutengdo dos equipamentos, instalaces
e mobiliario, sem prejuizo do fundo de reserva do condominio edilicio; h) a possibilidade de
realizacdo de assembleias ndo presenciais, inclusive por meio eletrénico; i) 0s mecanismos de
participacao e representacdo dos titulares; j) o funcionamento do sistema de reserva, 0s meios de
confirmacdo e os requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario quando ndo exercer
diretamente sua faculdade de uso; I) a descri¢do dos servicos adicionais, se existentes, e as regras
para seu uso e custeio. O artigo ainda dispde gque o regimento interno podera ser instituido por
escritura pablica ou por instrumento particular (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-R dispBe que condominio edilicio em que tenha sido instituido o regime
de multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades autbnomas tera necessariamente
um administrador profissional. Sendo que o prazo de duracdo do contrato de administracdo sera
livremente convencionado e que o administrador do condominio referido no caput deste artigo
sera também o administrador de todos os condominios em multipropriedade de suas unidades
autbnomas e o este administrador serd mandatario legal de todos os multiproprietarios,
exclusivamente para a realizacdo dos atos de gestdo ordinaria da multipropriedade, incluindo
manutenc¢do, conservacao e limpeza do imével e de suas instalacdes, equipamentos e mobiliario,
além de poder modificar o regimento interno quanto aos aspectos estritamente operacionais da
gestdo da multipropriedade no condominio edilicio e ainda que ele possa ser ou ndo um prestador
de servicos de hospedagem (BRASIL, 2002).

Pelo artigo 1.358-S € cabivel a aplicacdo do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC)
quando ocorrer inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigacdo de custeio das
despesas ordinarias ou extraordinarias. Pela regulacdo do CDC, o presente artigo dispde ser
cabivel, na forma da lei processual civil, a adjudicacdo ao condominio edilicio da fracdo de
tempo correspondente. Na hipotese de o imdvel objeto da multipropriedade ser parte integrante
de empreendimento em que haja sistema de locagéo das fracGes de tempo no qual os titulares

serem obrigados a locar suas fragdes de tempo exclusivamente por meio de uma administragéo



Unica, repartindo entre si as receitas das locacdes independentemente da efetiva ocupacdo de
cada unidade autdbnoma, podera a conven¢do do condominio edilicio regrar que em caso de
inadimpléncia: a) o inadimplente fique proibido de utilizar o imovel até a integral quitacéo da
divida; b) a fracdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da administradora; c) a
administradora do sistema de locacdo fique automaticamente munida de poderes e obrigada a,
por conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos valores liquidos a que o
inadimplente tiver direito para amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio edilicio,
seja do condominio em multipropriedade, até sua integral quitacdo, devendo eventual saldo ser
imediatamente repassado (BRASIL, 2002). TEPEDINO (2019) comenta que as trés medidas
previstas neste artigo devem ser aplicas em conjunto. Também ficou nitido neste artigo que o
multiproprietario somente podera exercer qualquer renuncia de seu direito em favor do
condominio edilicio, se ndo estiver inadimplente com suas contribui¢cbes condominiais, seus
tributos imobiliarios e outras obrigagdes relacionadas, e que se ele se tornar inadimplente
nestas despesas, a sua fracao de tempo podera ser ajuizada na forma da lei processual civil.

O artigo 1.358-T determina que o multiproprietario somente podera renunciar de forma
translativa a seu direito de multipropriedade em favor do condominio edilicio. Esta rendincia s6
é admitida se o multiproprietario estiver em dia com as contribuices condominiais, com 0s
tributos imobiliarios e, se houver, com o foro ou a taxa de ocupacédo (BRASIL, 2002).

O artigo 1.358-U dispBe que as convengbes dos condominios edilicios, os memoriais
de loteamentos e os instrumentos de venda dos lotes em loteamentos urbanos poderao limitar ou
impedir a instituicdo da multipropriedade nos respectivos imoveis, vedacdo que somente podera
ser alterada no minimo pela maioria absoluta dos condéminos (BRASIL, 2002).

Pelas consideracbes sobre os artigos expostos no Cadigo Civil, TEPEDINO (2019)
explica que a multipropriedade ndo se extinguira automaticamente se todas as fraces de tempo
forem do mesmo multiproprietério, e que o imével objeto da multipropriedade é indivisivel, ndo
podendo ser submetido pela a acdo de divisdo ou de extingdo de condominio. E uma
indivisibilidade estabelecida em lei, pois mesmo que fosse possivel promover a individualiza¢do
do mesmo, uma vez contratada destitui-se esta alternativa para os multiptoprietarios, podendo-
se incluir como uma das a¢des que ddo maior seguranca juridica as Serventias de Registro de
Imoveis, desde que se passa a entender o instituto da multipropriedade imobilidria como um

direito real sobre a coisa propria.

2 MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA -DIREITO REAL SOBRE COISA PROPRIA



O direito real sobre a coisa, a medida que a legislacdo avangou veio ganhando novos
contornos juridicos e hoje, ele € um instrumento que contorna o aspecto legal de dominio da
propriedade. Segundo Gongalves (2007), hoje se entende o direito real como a relagéo do titular
com a coisa, que é exclusiva e contra toda qualquer outra interferéncia de terceiros. Com o
advento da Lei 13.777/2018, o posicionamento doutrindrio firmou-se sobre o direito real
consagrado a multipropriedade imobiliaria.

Tartuce (2019 apud OLIVEIRA, 2019, p. 9), afirma que isto j& est& vigorando com toda
forca de lei juridica, “multipropriedade sobre imdveis assumiu a forma de condominio, ou seja,
de sobreposicao de diversos direitos reais de propriedade periodica por forca dos artigos 1.358-
B ao 1.358-U do Cadigo Civil e da Lei de Registros Publicos (art. 176, § 1°, II, <6, ¢ §§ 10 a
123 e art. 178, 114).”

Com estes argumentos, as davidas que geravam polémica na seara juridica em relacéo
ao direito real sobre a multipropriedade imobiliaria, podem, hodiernamente serem destituidas
pelas interpretacdes doutrinarias sobre os dispositivos da Lei 13.777/2018. Tepedino (2019) e
Oliveira (2019) sugerem que sob os auspicios dos dispositivos da referida lei, o instituto da
multipropriedade cria um direito de propriedade periddico a cada multiproprietario, admite-se
que ele ¢ detentor de um direito real sobre coisa propria, “porque titula um direito de propriedade
com dimensdo espago-temporal” (OLIVEIRA, 2019, p. 9).

Na visdo de Tartuce (2019) confirma-se apds a Lei 13.777/2018 por varios fatos praticos
que a unidade periodica é um imdével autbnomo e, portanto, objeto de direito real sobre coisa
prépria, ou direito real de propriedade. Entres estes fatos pode-se citar a incidéncia do Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) em cada unidade periddica, comentada
por Tepedino (2019, p. 3),

O IPTU ha de ser individualizado e cobrado de cada multiproprietéario
[ndo podendo] ao conjunto dos multiproprietarios de um mesmo
apartamento a responsabilidade solidaria das referidas despesas
individuais [respeitando a] autonomia das matriculas [deve] ser afastada,

3 Art. 176 - O Livro n° 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos imdveis e ao registro ou averbagéo dos atos
relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro n° 3: § 1° A escrituracdo do Livro n° 2 obedecerd as seguintes normas:
(...) Il - sdo requisitos da matricula: (...) 6) tratando-se de imédvel em regime de multipropriedade, a indicacéo da existéncia
de matriculas, nos termos do § 10 deste artigo. (...) § 10. Quando o imdvel se destinar ao regime da multipropriedade,
além da matricula do imdvel, havera uma matricula para cada fragdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos
referentes a respectiva fracdo de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo. § 11. Na hip6tese prevista no § 10
deste artigo, cada fracdo de tempo podera, em funcéo de legislacdo tributaria municipal, ser objeto de inscricdo imobiliaria
individualizada. § 12. Na hipdtese prevista no inciso 11 do § 1° do art. 1.358-N da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil), a fracdo de tempo adicional, destinada a realizagdo de reparos, constara da matricula referente a fragao de
tempo principal de cada multiproprietario e ndo seré objeto de matricula especifica (BRASIL, 2018).

4 Art. 178 - Registrar-se-d0 no Livro n° 3 - Registro Auxiliar (...) 11l - as convengdes de condominio edilicio, condominio
geral voluntario e condominio em multipropriedade (...)



portanto, qualquer interpretacao que pretendesse atribuir ao conjunto dos
multiproprietarios de um mesmo apartamento a responsabilidade
solidaria das referidas despesas individuais.

A incidéncia do IPTU recaindo sobre a unidade periodica, cada multiproprietario é
responsavel pela divida do IPTU da sua unidade. “O fato gerador do IPTU ¢ o direito real de
propriedade do imovel periddico, e esse conceito é dado pelo Direito Civil, que tem de ser
observado pelo Fisco a luz do art. 110° do CTN” (OLIVEIRA, 2019, p. 10). Firmado o
entendimento de que o IPTU recai sobre cada unidade periddica, consequentemente a cada um
dos multiptoprietarios individualmente é consagrado o direito real sobre a coisa.

Outro fator que a doutrina aponta como base para consagrar o direito real na
multipropriedade imobiliéria é a possibilidade de a unidade periddica ser objeto de hipoteca,
penhor, usufruto. Antes do advento da Lei 13.777/2018, ja havia insisténcia dos doutrinadores
sobre a multipropriedade imobiliaria ser um direito real, desde que se considerava que 0S
multiproprietarios se caracterizam como coproprietarios, estabelecendo uma relagéo juridico-
real de poder sobre a coisa, que por intermédio de um regimento interno, convencionam entre si
a relacdo de propriedade. Veja-se no caso da divida de IPTU, “se fato, ndo ha interesse algum de
um multiproprietario em gque os demais saldem o IPTU das suas unidades periodicas. No caso
de inadimplemento, o Fisco podera executar a unidade periodica do devedor para quitacdo da
divida tributaria, sem que isso prejudique os demais multiproprietarios” (OLIVEIRA, 2019, p.
10).

Nas pesquisas jurisprudenciais foi possivel observar que antes da nova lei, a
multipropriedade imobiliaria ja era reconhecida como instituto de direito real, tido como
expressdo do direito de propriedade, ostentando que o direito de uso, gozo e disposi¢do nos
termos do artigo 1.228, do Codigo Civil, que como todo e qualquer direito real promovia
obrigacionais pessoais e assim, caracterizando-se na teoria juridica que determina a outorga de
direito real sobre a coisa.

Saraiva (2011) j& mencionava, mesmo antes da Lei 13.777/2018) que a multipropriedade
imobiliaria apresentava caracteristica de direito real porque cada multiproprietario € titular perpétuo
do direito de propriedade, ainda que seja por uma fracéo temporal, porem em cada periodo que usa

e goza da propriedade ele tem todos os atributos da propriedade descritos no artigo 1.228° do Cddigo

> Art.110. CTN: A lei tributaria ndo pode alterar a definigdo, o conteddo e o alcance de institutos, conceitos
e formas de direito privado, utilizados, expressa ou implicitamente, pela Constituicdo Federal, pelas
Constituicdes dos Estados, ou pelas Leis Organicas do Distrito Federal ou dos Municipios, para definir
ou limitar competéncias tributérias.

SArt. 1.228. 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. (...) § 2° Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade,



Civil, que se enquadra no Titulo 11l — Da Propriedade em Geral, que permite interpretar o direito do
multiproprietario exercido de forma exclusiva e periddica, mesmo ndo estando presente com
nomenclatura especifica, as condi¢oes de propriedade estdo ali inseridas, entéo se considera que ela
tenha natureza de direito real sobre coisa propria.

Os doutrinadores argumentam que a unidade periodica da multipropriedade imobiliaria
pode ser objeto individual de hipoteca ou de alienacdo fiduciaria. Ao mesmo tempo também
pode ser penhorada a unidade periddicas, por exemplo, Tartuce (2019) alerta que os direitos reais
contém quatro caracteristicas fundamentais: preferéncia, indivisibilidade, sequela e excussao, e
sendo assim pode-se atrelar estas caracteristicas para a multipropriedade imobiliaria, destacando-
se que o reconhecimento pela ordem juridica da existéncia de um direito real ndo depende de
inclusdo especifica no rol do artigo 1.225 do Cdadigo Civil.

Tartuce (apud SCHREIBER, 2019, p. 3), interpretando o artigo 1.358-L da Lei
13.777/2018, explica,

O multiproprietario pode, ainda, alienar e onerar sua fracdo de tempo
de forma livre, devendo, contudo, informar tal fato ao administrador do
condominio em multipropriedade. A alienacdo da fracdo de tempo,
destaque-se, ndo depende da anuéncia dos demais coproprietarios;
tampouco se garante aos demais condéminos o direito de preferéncia,
salvo disposicdo expressa no instrumento de instituicdo da
multipropriedade imobiliaria.

Tal interpretacdo leva a mais uma constatacdo do multiproprietario ter direito real sobre
a coisa. Estabelecida estas constatacdes a luz dos dispositivos da Lei 13.7777/2018, resta avaliar
as condicBes que deram aos cartério de Registos de Imdveis seguranca juridica em relagdo ao
registro da multipropriedade. Imobiliaria.

3 IMPLICACOES JURIDICAS DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA NO
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Importante destacar que o Oficio de Registro de Imoveis € considerado como uma
Serventia Extrajudicial pacificadora de conflitos — instituto destinado a garantia da seguranca
juridica das transac¢des imobiliarias bem como a de legitimar juridicamente os titulos que
ingressam no folio real (PELAGALLI, 2018). Em 31 de dezembro de 1973 foi editada a Lei
6.015— Lei de Registros Publicos (LRP), criando no Brasil o sistema de félio real, ou seja, um

ou utilidade, e sejam animados pela intencéo de prejudicar outrem. § 3° O proprietario pode ser privado da coisa, nos
casos de desapropriacdo, por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de requisigdo, em caso
de perigo publico iminente (...) (BRASIL, 2002).



sistema registrario que tem sua organizacdo com foco no imdével. Para Cassetari (2016, p. 23),
“a grande inovagdo da LRP foi a matricula do imdvel, em que este é individuado e caracterizado,
de modo a estrema-lo de duvida em relagdo a outro para, a contar dela, serem feitos os registros
respeitantes ao bem”. De fato, a partir desta lei, todos os atos praticados sobre o imdvel estao
registrados no Livro 2, demarcando as matriculas de cada propriedade, organizando-se 0s atos
cartoriais em relacdo ao registro de imoveis. Borges (2019) explica que apds a edicdo da Lei
6.015/1973, houve mudanca do sistema de transcricbes passando entdo para o sistema de
matriculas, porém a abertura da matricula sé ocorrendo no primeiro registro a partir da vigéncia
da lei. Atenta-se que as mudancas trazidas pela Lei 6.015/1973 ndo excluiu a validade do sistema
de transcricdes e sequer mudou a situacdo dos imoveis registrados no livro de transcricdo. Os
imdveis registrados antes da lei continuam registrados no sistema de transcricdo, somente
passando para o sistema de matricula em caso de atualizacdo do registro de imével. Ou seja, 0s
livros de transcrigdes continuam em uso, podendo receber as suas margens os atos de averbagdo
necessarios a abertura de posterior no sistema de matricula.

Sob estas proposi¢des, o registro de propriedade o Registro de Imoveis se apresenta
como importante 6rgdo para estabilizar negociagdes e atos juridicos que envolvem imoveis. De
acordo com Loureiro (2018) no Brasil o sistema de transmissédo da propriedade de registro de
direitos, ndo se transcreve somente titulos, mas também sdo produzidos efeitos juridicos aos
negocios juridicos mencionados nos titulos. “a funcdo do Servico de Registro de Imdveis é tornar
publicos os direitos reais imobiliarios, bem como outras informacdes relevantes, relativas a
situacdo juridica de bens imdveis e dos respectivos titulares de direitos reais, de forma a garantir
a validade, autenticidade e eficacia dos negdcios juridicos que tenham por objeto tais direitos
(LOUREIRO, 2018, p. 617).

Quando da realizagdo do registro do imdvel, este passa a ter efeitos de lei na questao da
fé publica registral e a legitimacdo. Na fé publica é atribuido grau de eficacia e higidez ao
registro, e a legitimac&o significa legitimar a presuncéo relativa de que o proprietario possui 0s
direitos publicizados no registro (conforme consta no artigo 1.245, §2° do Cédigo Civil’).
“Destarte, a atribuicdo basica do Registro de Imdveis é a de constituir o cadastro de todas as
informagdes juridicas/reais relativas aos imoveis situados em determinada circunscrigdo
imobiliaria, além de outros negdcios juridicos expressamente previstos em lei (LOUREIRO,
2018, p. 617).

7 Artigo 1245, §2°(...) “enquanto ndo se promover, por meio de agdo propria, a decretagio de invalidade do
registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imével” (BRASIL, 2002).



Mesmo sendo de presuncéo relativa, quando acontece o Registro de Imoveis nasce o
direito real. No registro da multipropriedade imobiliaria somente ganhara existéncia apds o
registro de incorporacdo imobilidria tanto em imoveis em construcdo como de instituicdo de
condominio em imoveis acabados. Estes registros sdo concomitantemente transcritos no registro
da convencdo de condominio do Livro 3 - Registro Auxiliar, onde as regras que configuram a
multipropriedade imobiliaria sdo criadas e definidas, em que se destaca que cada condominio é
proprietario de uma fracdo de tempo determinada, cujas regras foram aprovadas e criadas na
convencao condominial realizada no fechamento do negdcio. Assim, pelo Registro de Iméveis
convenciona-se que todos aqueles que adquiriram fracdes de tempo para uso do imdével sédo
coproprietarios ou conddéminos, observado o controle das quotas-partes, para que se defina a
disponibilidade de cada uma, de forma que n&o venha a ocorrer confuséo ou controle equivocado
da disponibilidade.

O Brasil possui um sistema de inscricdo nomeado pela doutrina como folio real ou
matricula, em que todos os procedimentos do Registro de Imdveis giram em torno do imovel e
ndo das pessoas que possuem direitos sobre ele. Loureiro (2018, p. 617) afirma que “todas as
mutacOes juridicas e faticas sofridas por um determinado imdvel deverdo ser anotadas na
matricula, tais como a transferéncia, de propriedade, alteragdes de divisas, instituicdes de 6nus
reais, entre outros. ” Portanto conforme afirma Oliveira (2019, p. 8) no caso de registro da
matricula da multipropriedade imobiliaria “ha necessidade de abertura de matricula para cada
unidade periddica. Isso significa que cada unidade imobiliaria € um imével autbnomo, como
sucede com as unidades no condominio do edificio.”

Neste sentido a definicdo de Azevedo (1976, p.12) de que Registro de Imdveis sdo
“como organismos técnicos, de carater publico, encarregados de notificar a coletividade da
constitui¢ao, modificacdo ou extingdo de direitos e dnus sobre imdveis.” Sob esta proposi¢édo
Loureiro (2018) afirma que qualquer ato acontecido no imdvel deve obrigatoriamente ser
registrado no cartorio em cuja circunscri¢do se encontra este imével. Assim na multipropriedade
imobiliaria todos os registros necessarios, apos a Lei 13.777/2018 podem ser inseridos pela Lei
6.015/1973, entendendo-se que por seus dispositivos a matricula do imdével em sistema de
multipropriedade imobiliaria deve ser como unidade autdnoma e aberta normalmente,
descrevendo-a com todas as suas caracteristicas, constando as quotas-partes ideais
representativas de fracdo de tempo serdo registradas individualmente com condominio que tera
contrato proprio elencando todos os elementos.

Antes da Lei 13.777/2018, em regra, as Serventias ndo realizavam o registro de titulos de

multipropriedade imobiliaria, mas consideravam multipropriedade imobiliaria como unidade



auténoma de condominio edilicio e, os proprietarios, assemelhados aos conddminos na questdo de
uso e gozo durante a fracdo de tempo definida. Era uma situacdo que deixava davidas de sua
legitimidade, no entanto, a jurisprudéncia j& entendia a multipropriedade imobiliaria como direito
real imobiliério e, portanto, como certo seu registro no Registro de Imoveis (LOUREIRO, 2018).

Detalhado os procedimentos das Serventias de Registro de Imdveis, importante destacar
que o professor Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2019) detalhou em seu artigo “Andlise
detalhada da multipropriedade no Brasil ap6s a Lei n. 13.777/2018: pontos polémicos e aspectos
de registros publicos” os procedimentos a serem adotados nos cartérios de imoveis quando o
registro ou averbacao relacionar-se a multipropriedade imobiliaria. Sdo 20 procedimentos que
orientam as leis e artigos a serem aplicados, estabelece a relagdo de consumo pelo CDC,
padroniza a nomenclatura dos documentos da multipropriedade, define a unidade periddica como
objeto de direito real sobre coisa propria, determina a ndo responsabilidade solidaria entre os
multiproprietarios por tributos reais, como IPTU e ITR; mostra a viabilidade dos da instituicéo
de direitos reais sobre coisa alheia sobre a unidade periddica, apresenta por quem e por quais
procedimentos se fazem as mutacGes juridico-reais nas unidades periddicas; discorre sobre a
alienacdo de unidade periédica como quitacdo de débito condominial, penhorabilidade da
unidade periddica ; a inaplicavel a “fragdo minima de parcelamento temporal” para a “unidade
periddica de conservacdo; responsabilidade juridica dos multiproprietarios nos casos danos
culposos ao mobiliario e como sujeito de direito despersonalizado; o registro da matricula como
e, se for o caso, coexiste com o condominio edilicio a luz do 1.358-F do Cadigo Civil.

Na redacdo de Oliveira (2019) encontram-se observacfes que tornam possivel ao
cartorario maior seguranca juridica quando do trato do instituto da multipropriedade imobiliaria
nas Serventias de Registro de Imoveis, retirando as incertezas juridicas que aconteciam antes da
publicacdo da Lei 13.777/208, dado o detalhamento que o legislador se preocupou em langar no
Cadigo Civil e na Lei de Registro Publicos.

4 CRITICAS E RESULTADOS

Os resultados trazidos pela Lei 13.777/2018 em relagdo ao registro da multipropriedade
imobiliaria ao que se relaciona sua legitimidade como direito real e seguranca juridica a Serventia
do Registro de Imdveis, sem divida foi de excelente resultado. Conforme comentarios de Deiab
(2018), antes da referida lei, a pratica registral oferecia muita dificuldade aos registradores de imoveis
em dar a multipropriedade imobiliario acesso ao félio real, pois a legislacao brasileira € taxativa em

determinar que os direitos reais devem estar tipificados em lei especifica, formalmente editada pelo



Congresso Nacional em diplomas legais ou em atos normativos devidamente recepcionados pela
Constituicdo da Republica de 1988.

Ateé o advento da Lei 13.777/2018, as polémicas sobre o tema proliferavam, até mesmo
pela inconsisténcia da Lei 6.015/1973 que ndo prevé a multipropriedade imobiliria no seu artigo
167 e nem os artigos do Codigo do Direito Civil foram explicitos em direitos de averba-la na
matricula do imovel. Eram dispositivos que deixavam margem a ddvidas quanto sua natureza,
de direito obrigacional ou real.

Né&o havia previsédo legal estrita da multipropriedade imobiliaria como direito real na
legislacdo em vigor. Porém com a edicdo da Lei 13.777/2018 trouxe como maior vantagem de
inseri-la definitivamente como direito real das coisas, a seguranca juridica para o registro de
Imdveis, ndo deixando mais margem para futuras contestacdes, ja ndo podem mais a relacao de
multiproprietarios ser ajustada em um contrato firmado entre as partes. O negdcio juridico deixa
de ser vulneravel, ndo mais possibilitando recorrer ao seu registro por falta de respaldo legal. No
entendimento de Tepedino (2019) o amparo da Lei 13.777/2018 para a multipropriedade
imobiliaria foi desvelar um formato de propriedade que perante o Registro de Imdveis passa a

contar com maior seguranga juridica, em os aspectos de um registro imobiliario.

CONSIDERACOES FINAIS

Referida lei trouxe para a questdo da multipropriedade imobiliaria amparo legal consistente,
incorporando-a definitivamente ao direito civil brasileiro. Por tal lei, é possivel entendé-la como
direito real destituindo-se a inseguranca quanto a sua natureza juridica, fato que, na pratica, implicava
expressivas dificuldades para realizacdo dos registros e averbacdes pertinentes em cartorios do
Registro de Imdveis.

Até a edicdo da Lei Federal 13.777/2018, o registro da multipropriedade imobiliaria existia
legalmente somente doutrinariamente, e, embora houvesse a lavratura e registro de contratos ominio,
ndo havia uma efetividade juridica, ja que ndo existia uma regulamentacdo especifica de sua forma
contratual e registral. Com a edicdo da referida lei, esta sendo possivel determinar este tipo
propriedade sob aspectos legais previstos em lei no tocante como direito real das coisas e com isso

havendo mais seguranca para o registro do instituto da multipropriedade no segmento imobiliario.
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