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RESUMO

GARBI JUNIOR, Carlos Alberto. O Contrato de Time Sharing. Sao Paulo, 2013. (107f.).

LLM - Master of Laws - Direito dos Contratos — Insper Instituto de Ensino e Pesquisa.

Foi estudado o contrato de time sharing, também chamado de multipropriedade, ou
propriedade por tempo repartido. Verifica-se que este contrato surgiu para atingir o publico
avido por uma oportunidade de celebrar contratos turisticos, mas com um custo-beneficio
mais atraente, permitindo a sua hospedagem em locais de reconhecido potencial turistico,
como praias e regides de serra. A problematica ¢ a falta de disciplina legislativa especifica, o
que traz grandes dificuldades e incertezas que em nosso pais e sdo razdo de desconfianga do
consumidor. Verificou-se que os negdcios feitos por esse tipo de contrato, apesar de ter
grande potencial para se popularizar, isso ndo ocorreu. Foram analisadas as varias formas de
constru¢do da multipropriedade e chega-se a conclusdo que em razdo desse negocio ja ser
reconhecido e respeitado pelo Judiciario, apesar da falta de legislacdo a respeito, passou a
gozar de certa estabilidade, garantindo ao consumidor aquilo que estd adquirindo.
Recomenda-se mudanga na legislagdo para reconhecer a multipropriedade no rol dos direitos
reais e permitir a sua entrada no Registro de Imdveis, também devem ser criadas protecdes
dirigidas ao consumidor desses contratos, leis especificas para que se torne um contrato tipico.
Com isso, certamente a multipropriedade podera fazer o seu papel e ajudar no crescimento de

nossa economia.

Palavras-chave: 1. Direito Real. 2. Time Sharing. 3. Multipropriedade. 4. Tipicidade .5.

Numerus Clausus.



ABSTRACT

GARBI JUNIOR, Carlos Alberto. The time-sharing contract. Sao Paulo, 2013. (107 p.).

Dissertation - Insper Instituto de Ensino e Pesquisa, Sdo Paulo. 2013.

We studied the time-sharing contract, also called multi property or split-time property. It
appears that this contract appeared to reach the public eager for an opportunity to enter into
tourist contracts, but with a more attractive cost-effective, allowing your hosting in sites of
recognized tourism potential, such as beaches and mountain regions. The problem is the lack
of specific legislative discipline, which brings great difficulties and uncertainties in our
country and is due to consumer mistrust. It was found that business done by such contract,
despite having great potential to become popular, it did not. We have analyzed the various
forms of construction of timeshares and came to the conclusion that because this business has
been recognized and respected by the Judiciary, despite the lack of such legislation, it began
to enjoy some stability, assuring consumers of what they are purchasing. It is recommended to
change the law to recognize the timeshares in the role of property rights and allow it to enter
Property Registry, should also be created protections for the consumer of these agreements,
specific laws allowing it to become a typical contract. With this, certainly timeshares can do

their part and help grow our economy.

Keywords : 1. Real Right. 2. Time Sharing. 3. Multi property. 4. Typicality.5. Numerus

Clausus.
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I. INTRODUCAO

A multipropriedade, propriedade periddica ou de tempo repartido, continua a
ser uma férmula magica, pronta a ser decodificada, ¢ um novo meio de racionalizacdo do
aproveitamento econdmico do imovel. Atualmente este negdcio juridico movimenta US$ 9,4
bilhdes ao ano, estimando-se a existéncia de 6,7 milhdes de multiproprietarios no mundo,
sendo 1,5 milhdo na Europa e 5,2 milhdes nos Estados Unidos.

A multipropriedade, fruto da capacidade criativa humana para inovar buscando
adversidades no mercado, ndo se enquadra em nenhum modelo dos institutos juridicos
disponiveis, ¢ um negocio ainda atipico em nossa legislagdo, o que traz grande inseguranca ao
investidor. O objetivo deste trabalho ¢é verificar as bases em que esse negodcio juridico pode se
apoiar em nossa legislacdo bem como sugerir alteragdes ao legislador no sentido de tornar
mais atrativo esse negocio juridico em nosso pais, abrindo um novo mercado e

consequentemente fortalecendo a economia brasileira.



II. ORIGENS DO CONTRATO DE TIME SHARING

Tao controvertido quanto a sua natureza juridica da multipropriedade ¢ o seu
local de surgimento. Porém, ¢ admitido que tenha surgido simultaneamente na Francga e nos

Estados Unidos:

A grande maioria dos autores admite que a multipropriedade ou
propriedade espago-temporal surgiu na década de 60, nos Estados
Unidos, como forma societéria e, paralelamente, na Franca sob forma
de condominio. Atualmente, o fendmeno ocorre de maneira inversa.
Nos Estados Unidos evoluiu-se para a caracterizacdo da
multipropriedade sob a forma condominial e na Franga, a partir de
1971, a forma € a societaria. Um dado, entretanto, € conhecido. Em
1967, a palavra MULTIPROPRIETE foi registrada na Franca pela
Societé des Grands Travaux de Marselha como forma de designar um
condominio em propriedade espago-temporal nos Alpes. por outro
lado, algum autor admite que a multipropriedade tem origens antigas,
mais precisamente em Roma quando, segundo Bonfante, “O turno ¢
um dos sistemas com que no direito romano se fazia ndo poucas vezes
regulamentar o gozo entre os condominos”. Também o mesmo autor
invoca uma sentenca de apelagdo em Génova, de 9 de janeiro de 1914,
quando diz que “Um condominio de 4guas com desfrute por turnos
Nao pode impedir o acesso e o aproveitamento dos outros
condominos”. Admitimos que, de forma moderna e com suas
caracteristicas atuais, a multipropriedade apareceu simultaneamente
nos Estados Unidos e na Franga.'

O contrato de time-sharing ¢ fruto da nova tendéncia da sociedade, que busca a

satisfagdo de outros interesses, os contratos de servigos e ndo os contratos de bens:

Fruto de uma visdo pds-moderna da sociedade, a satisfacdo de outros
interesses ou desejos indiretos passa a ter relevancia, em certos casos
decisiva, para a celebracdo de contratos. A satisfagdo ndo se da mais
meramente com o exclusivo cumprimento das obrigagdes contratuais.
Surge um elemento de satisfagdo subjetiva que passa a ter demasiada
relevancia. Uma das consequéncias desta nova realidade ¢ que o
mercado esta se desenvolvendo ou se dirigindo mais para os contratos
de servicos do que para contratos de bens. O relevante, neste mundo
pos-moderno, € ter sensagdes Unicas, mesmo que efémeras, em vez de
investir em bens que tragam uma seguran¢a econOmico-juridica.
Contratos de execucdo e conclusdo quase instantanea ou contratos que
assegurem propriedades perdem espago nestes tempos pos-modernos.

' VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. A multipropriedade imobiliaria. In: Revista trimestral de direito civil.
- v.32 (outubro/dezembro 2007). - Rio de Janeiro: Padma, 2000. p. 76.



Ocupam este novo contexto contratos com longo decurso de tempo,
efetivando um vinculo muito maior dos contratantes, os chamados na
doutrina de Claudia Lima Marques contratos cativos de longa duragao,
além de haver um viés de sentimentalidade nestes contratos. A
motivacdo por varias e variadas experiéncias faz com que o
contratante, ou o consumidor nas relagdes de consumo, sinta um
desejo mais elevado por esta ou aquela experiéncia, tornando aquele
momento Unico e especial no decorrer de sua realizagdo e objeto de
agucada ansiedade no periodo antecedente.

O contrato de time-sharing foi feito para atingir o publico dvido por uma
oportunidade de celebrar contratos turisticos, mas com um custo-beneficio mais atraente,
permitindo a sua hospedagem em locais de reconhecido potencial turistico, como praias e
regides de serra.

Por meio deste contrato, o adquirente busca a disponibilidade de um imével e
de servicos anexos para o periodo de lazer ou de férias. Esta aquisi¢do normalmente ¢ vista
como vantajosa por ter o consumidor a sua disponibilidade um imo6vel com atrativo turistico,
sem a necessidade de assumir os 6nus de manutengao tipicos de casas de serra ou de praia. A
administracdo desses imoveis normalmente ¢ feita por ou repassada a empresas de gestdo em
hotelaria, com expertise no ramo, fato que traz muitos beneficios para a relagdo juridica.
Como consequéncia, os servicos ofertados pelo imovel passam a ser de melhor qualidade,
tornando mais facil a sua manutenc¢ao pelos padrdes de hotelaria, dificilmente obtidos se esta
mesma administracdo fosse realizada, por exemplo, pelo condomino, sem maiores
preocupagdes para os consumidores, que ndo terdo os aborrecimentos comuns deste modo de
administragdo coletiva.’

A falta de uma legislagdo propria trouxe grandes incertezas para os
adquirentes, publico mais vulnerdvel nesta relagdo. Cada pais evoluiu o conceito de

multipropriedade e sua forma de aplicacdo de forma diferente, como sera visto adiante.

11.1. A multipropriedade na Italia.

1L1.1. Multipropriedade aciondria.

> SOARES, ARDYLLIS ALVES. O Contrato de time-sharing e o direito do consumidor. IN: Revista de Direito
do Consumidor. v. 77. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. p. 154.
3 Ibidem., p. 157.



Na [Italia, existem trés modalidades de multipropriedade, a acionaria,
imobilidria e hoteleira.

A acionaria, primeira féormula pela qual se concebeu a multipropriedade na
Italia, no ambito do direito societdrio, funcionava da seguinte forma: constitui-se uma
sociedade anoOnima, proprietaria dos bens objeto do aproveitamento pretendido, essa
sociedade emite acdes ordinarias e preferenciais, as primeiras permitem aos socios participar
da gestdo social, enquanto as segundas conferem aos seus adquirentes o direito a utilizacao
em turnos de um certo bem social.”

Com a compra das agdes, o multiproprietario adquire a propriedade mobiliaria,
nio se revestindo da qualidade de comproprietario. £ um acionista, detentor do direito
obrigacional em face da sociedade, visando ao aproveitamento ciclico do bem, por periodo
fixo ao ano.

Por ndo constituir o adquirente um verdadeiro comproprietirio, mas um
acionista, titular de um direito obrigacional e ndo real, argumentou-se a inadequagao do termo
multipropriedade, que deve ser sempre correspondente a situacdo juridica de eficécia real,
sendo, o comprador estd sendo induzido ao erro, atraido pela sugestiva designagdo do
contrato. A doutrina francesa ¢ implacavel neste particular.’

No ato de aquisi¢do, especifica-se: “o numero de agdes preferenciais
correspondente ao investimento efetuado, determinando-se, entdo, o bem a ser destinado ao
adquirente, a localidade pretendida - em se tratando de imoveis - , o periodo do ano desejado e
inclusive a previsdo, ndo infrequente, de alternativas quanto aos bens a serem anualmente
utilizados e a época da temporada.”

O maior inconveniente desse sistema ¢ a valorizacdo e liquidez do
investimento, que sdo condicionadas pela gestdo social. O operador desse modelo, para
assegurar a destinacdo do bem social a determinado socio, vale-se de um contrato de

comodato, inserido em dois possiveis esquemas negociais:

* Sobre o modelo italiano de proprieta azionaria, v., dentre outros, Calod e Corda, La multiproprietd, cit., p. 135 ¢
s.; Confortini, La multiproprietd, Padova, CEDAM, 1983, v. 1, p. 73 e s.; Granelli, Le considette vendite in
multiproprieta (analisi di una prassi commercial), Rivista di diritto civile, 2:694 e s., 1979; Tassoni,
Multiproprieta e autonomia privada, cit., p. 138 e s.; Biffani, Riflessioni in tema di multiproprieta azionaria, in
Banca borsa e titoli di credito, 1988, p. 173 e s. apud TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sdo
Paulo: Saraiva, 1993. p. 09.

> Benne, La propriété spacio temporelle. apud TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sdo Paulo:
Saraiva, 1993. p. 10.

® TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sio Paulo: Saraiva, 1993. op. cit., p. 10.



No primeiro deles, a sociedade, por deliberacdo da assembleia,
enquanto a totalidade das ac¢des ordindrias ainda se encontra em poder
do sécio promotor, empresta os bens sociais, em turnos pré-definidos,
diretamente aos multiproprietdrio. Pelo segundo mecanismo, a
sociedade entrega em comodato o inteiro patrimdnio imobilidrio,
assim como a gestdo dos servicos comuns, a uma associacao,
especialmente criada para este fim, considerando-se automaticamente
associados todos os adquirentes de agdo preferencial da sociedade
proprietaria do bem em questdo. Tal associagdo, por sua vez, firma
subcontratos de comodato, devidamente autorizados pela sociedade
comodante, com os usuarios, fixando, entdo, para cada um, as
respectivas unidades de tempo. Com esse ultimo mecanismo
contratual procura-se dar maior estabilidade a utilizagdo pretendida, ja
que o contrato de comodato ¢ celebrado por prazo determinado, em
geral de noventa e nove anos, ou pelo tempo de vida da associacao,
objetivando-se dificultar uma eventual deliberagdo social que, por
maioria, viesse a denuncid-lo, como poderia ocorrer na hipdtese em
que fosse celebrado por prazo indeterminado, ou, se celebrado
diretamente com os socios, ao final da temporada anual’

Iniimeros sdo os inconvenientes apontados pela doutrina da féormula acionaria.
Os multiproprietarios ficam sujeitos aos destinos da sociedade, sofrendo com alteragdes da
destinagdo dos imoveis por forca de decisdo administrativa ou ainda da dissolucdo da
sociedade, a qualquer momento. A auséncia de publicidade nas vendas das acdes torna
possivel a venda de agdes idénticas a mais de um adquirente, resultando em um nimero de
socios superior as unidades de tempo disponiveis.® Esses inconvenientes podem levar a
faléncia da sociedade pelo colapso do investimento efetuado.

Além dos empecilhos de ordem econdmica, em razdo da legislacdo italiana, se
questionou a validade de uma sociedade sem intuito lucrativo, a figura juridica que mais se
assemelhava era o condominio ordinario.’

Em razdo desses problemas e outros de menor importancia o modelo societario
foi condenado ao fracasso na maior parte dos paises, tendo sido preferida a multipropriedade
imobilidria, com exce¢do da Franga onde a multipropriedade no modelo societdrio teve

regulamentagdo legislativa.'’

IL111. Multipropriedade imobilidria.

" Ibidem., p. 11.

¥ Ibidem., p. 12.

? Caparrelli e Silvestro, Multiproprieta, p. 578. apud TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 13.
" TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 14.



Na Italia, a multipropriedade imobiliaria, com destinacdo de um imovel pelos

seus proprietarios a utilizagdo exclusiva de cada um deles, em turnos prefixados e recorrentes

de maneira perpétua, foi estabelecida por meio de dois mecanismos:

A operagdo ¢ levada a efeito, em regra, através da aquisi¢do em
compropriedade ordinaria de todo o complexo imobilidrio,
delimitando-se, através de um pacto de utilizacdo da coisa comum, as
regras condominiais e, sobretudo, os turnos atinentes a cada
multiproprietario. Como uma variante desse esquema, apresenta-se a
constituicdo de um condominio especial, no qual os condominos
dividlem em compropriedade ordinaria cada unidade habitacional,
delimitando as fragdes de tempo destinadas a cada um. Conjugam-se,
dessa forma, os sistemas de condominio especial e ordinario. Todos os
multiproprietarios sdo  co-proprietarios das partes comuns,
restringindo a divisdo por turnos ao ambito de cada unidade
considerada individualmente, fracionada em tantos ciclos anuais
quanto forem os seus titulares - ou seja, os multiproprietarios
vinculados especificamente 4 mesma unidade."!

Apesar da designagdo imobiliaria, terminologia cunhada na pratica comercial,

normalmente associada aos imoveis, nao se excluem os moveis, incidindo, por exemplo, sobre

embarcacdes ¢ aeronaves, desde que se adapte a disciplina juridica a natureza mobiliaria de

bem juridico.

Na pratica, juntamente com a escritura publica de aquisi¢do do imével, firma o

adquirente dois regulamentos. O primeiro € a propria convencdo do condominio, que diz

respeito sobre as partes comuns a todo o complexo imobilidrio, como as estruturas de lazer e

esportivas. O segundo destina-se a disciplinar a utilizacdo interna dos apartamentos,

identificando a unidade adquirida, o periodo do ano pertinente a cada adquirente e a relagao

. e . 12
entre os multiproprietarios.

A principal vantagem deste modelo ¢ a seguranca que oferece ao adquirente,

pois ele adquire a fracdo ideal do bem, ou seja, todos os direitos reais decorrentes.

" Modelo de constitui¢io, referido por Granelli ( Le cosiddette vendite in multiproprieta, cit., p. 686 e s.), €
menos frequente que o primeiro, sendo ambos praticados no Brasil. Também séo utilizados pelo autor os estudos
da formula imobiliaria apresentados por: Caselli, La multiproprieta - problemi giuridici, cit., p. 1 e s.; Petrone,
Multiproprieta, cit., p. 41 e s.; Sangiorgi, Multiproprieta immobiliare, cit., p. 1 e s.; Calliano, La multiproprieta,
cit.,, p. 234 e s., e Multiproprieta, in Novissimo digesto italiano, appendice, Torino, UTET, 1984, p. 155 e s.;
Caparrelli e Silvestro, Multiproprieta, cit., p. 573 e s.; Tassoni, Multiproprieta, cit., p. 490. apud TEPEDINO,

Gustavo, op. cit. p. 15.
2 Ibidem., p. 16.



Porém, o maior problema se encontra na indivisibilidade, pois a maioria dos
paises disciplinam o condominio como uma relagdo juridica transitoria, sujeita a extingao,
hipotese que desatente aos interesses da estabilidade multiproprietaria.

Na Italia, particularmente, o debate ¢ mais acirrado:

E que, nio obstante seja indiscutivel o desfavor do legislador pela
indivisdo perpétua, nos termos do art. 1.111 do Cddigo Civil, pelo
qual a todo momento qualquer consorte pode pedir a dissolucdo do
condominio (ressalvado o pacto de indivisdo, ndo superior a dez anos),
o art. 1.112 estabelece uma unica exce¢do aquela regra. Dispde que a
dissolucdo do condominio ndo pode ser pedida quando se tratarem de
“coisas que, se devidas, cessariam de servir ao uso ao qual sdo
destinadas”. Com base neste dispositivo, parte da doutrina italiana
considerou possivel interpretar extensivamente a hipotese de indivisao
perpétua, aceitando-a no caso da multipropriedade, ja que a dissolugdo
comprometeria a destinacdo econdmica atribuida pelos condéminos a
coisa, com o Unico motivo de constitui¢io do condominio”. Dessa
forma se teria assegurado o estado de indivisdo, pactuado pelos
multiproprietarios e indispensavel ao regulamento de interesses por
ele estabelecido. Entretanto a jurisprudéncia italiana consagrou, ao
longo dos tempos, interpretagdo restritiva do art. 1.112, reduzindo-o a
duas hipoteses. Abrangeria os bens cujo valor econdmico ¢ associado
ao estado de comunhdo, de tal sorte que, divididos, ndo teriam
qualquer valor (como seria o caso, por exemplo, de um livro contébil);
ou, em uma segunda configuracdo, diria respeito aos bens que,
integrantes do condominio sdo contemporaneamente acessorios de
outros bens, de propriedade particular dos consortes, de modo que a
divisdo destruiria a sua potencialidade econdmica, vinculada ao estado
de comunhio (seria o exemplo de uma escada ou atrio comum que
servisse a dois iméveis particulares)."*

Os artigos mencionados acima do Codigo Civil italiano tem a seguinte redagao:

Art. 1111 Scioglimento della comunione. Ciascuno dei partecipanti
puo sempre domandare lo scioglimento della comunione (1506);
l'autorita giudiziaria puo stabilire una congrua dilazione, in ogni caso
non superiore a cinque anni, se l'immediato scioglimento puo
pregiudicare gli interessi degli altri (717). Il patto di rimanere in
comunione per un tempo non maggiore di dieci anni ¢ valido e ha
effetto anche per gli aventi causa dai partecipanti. Se e stato stipulato
per un termine maggiore di questo si riduce a dieci anni. Se gravi

" Opinido de De Cupis, Miltiproprieta e comproprieta, Rivista trimestrale di diritto e procedura civile, 1984, p.
1024 e s. Adde, Danusso, Comunione ¢ multiproprieta immobiliare, Giurisprudenza italiana, 1982, 1, 2, c. 514.
apud TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 17

' Calliano, multiproprieta, p. 162-3. apud TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 16.



circostanze lo richiedono, l'autoritd giudiziaria pud ordinare lo
scioglimento della comunione prima del tempo convenuto.

Art. 1112 Cose non soggette a divisione Lo scioglimento della
comunione non pud essere chiesto quando si tratta di cose che, se
divise, cesserebbero di servire all'uso a cui sono destinate.”"”

Gustavo Tepedino, conclui sobre o modelo imobilidrio na Italia afirmando o

seguinte:

Justifica-se, facilmente, o entendimento restritivo: fosse possivel
interpretar o art. 1.112 como abrangente das hipdteses em que a
imutabilidade da destinacdo econdmica houvesse sido atribuida pelas
proprias partes, contratualmente, revestindo-se tal vinculo, portanto,
de conotacdo subjetiva e convencional, resultaria dispositiva a regra
da divisibilidade. Para tornar indivisivel certo condominio, bastaria
que os consortes, reunidos para a sua constitui¢do, declarassem seu
intento, motivando a compropriedade pela destinacdo da coisa, cuja
integralidade fosse a razdo de ser da relagio consorcial'°. O argumento
parece suficiente para excluir a expansdo das hipoteses de incidéncia
do art. 1.112, preservando-se, na espécie, o inconveniente da
configuracdo da multipropriedade através da compropriedade. O
modelo italiano, apresentado em sintese estreita, reproduz-se
fundamentalmente nas experiéncias espanhola e brasileira, servindo de
util paradigma, seja pelo éxito da operagdo, amplamente difundida na
peninsula, seja por suas vicissitudes, que servem de alerta ao operador
brasileiro."’

ILLIII. Multipropriedade hoteleira.

Esta ndo constitui nova espécie de multipropriedade além das examinadas

acima.

A rigor, trata-se da conjugacdo do sistema multiproprietario,
concebido ora mediante a modalidade imobiliaria, ora através da
formula societdria, com os servicos de hotelaria desenvolvidos por
empresa do ramo hoteleiro. O imdvel ¢ destinado a servir os

'3 Art. 1.111 Dissolugdo da comunhio. Cada participante pode sempre pedir a dissolugdo da comunhéo (1506), o
tribunal pode estabelecer uma extensdo razoavel de tempo, em qualquer caso ndo superior a cinco anos, se a
dissolugdo imediata possa afetar os interesses dos outros (717). O pacto para permanecer em comunhdo para nao
mais de dez anos ¢ valido e tem efeito para os cessionarios pelos participantes. Se e celebrado por um prazo
maior que este é reduzido a dez anos. Se as circunstancias assim o exigirem graves, o tribunal pode ordenar a
dissolucdo da comunhdo antes do tempo estipulado.

Art 1112 Coisas ndo sujeitas a divisdo. A dissolugdo da comunh@o ndo pode ser feita quando se trata de coisas
que, se dividida, deixaria de servir ao uso a que se destinam. (Tradugéo livre)

' Sangiorgi, Multiproprieta immobiliare, p. 28. apud TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 17.

7 TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 17.



multiproprietarios, titulares diretos de uma quota-ideal do bem ou da
acdo, a qual corresponda o direito de utiliza-lo por certo periodo do
ano, agregando-se a tal aproveitamento econdmico a gestdo hoteleira,
posta a disposi¢do dos multiproprietarios e subsidiariamente, de
terceiros.'®

O judiciario italiano e parte da doutrina, consideraram que a transformagao do
hotel tradicional em multipropriedade hoteleira significava mudanga da destinagao, violando a
finalidade a que estava adstrito o imoével, o que, de acordo com Gustavo Tepedino, terminou

com a seguinte conclusdo:

Assim sendo, e ndo obstante a forte oposi¢do de autores que
entendiam compativel a implementagdo do sistema de
multipropriedade com as atividades permitidas pelo vinculo hoteleiro,
a operagdo passou a depender da prévia transformacdo do uso, com
desoneracdo do respectivo vinculo. Entretanto, a desoneracdo do
vinculo (/o svincolo), concedido por prazo determinado mas sujeito a
sucessivas prorrogagdes automaticas ex lege, era vedada pelo Poder
Publico nos casos de hotéis que haviam estabelecido até o final da
Segunda Guerra, o que impediu, notavelmente, o desenvolvimento da
operacdo. O impasse perdurou at¢ a Corte Constitucional italiana,
através da sentenca n. 4, de 28 de janeiro de 1981, decretou a
inconstitucionalidade da disciplina do vinculo hoteleiro, ndo pelo
gravame imposto a iniciativa econdmica privada, considerado
adequado ao texto constitucional intervencionista, mas pela
contrariedade da norma ao principio da isonomia, que favorecia
injustamente os hotéis estabelecidos apos a guerra, estes desobrigados
da prorrogacdo da destinacdo hoteleira. Com a declaragdo de
inconstitucionalidade da referida norma, liberalizaram-se s
transformagdes de uso no setor hoteleiro, permitindo-se o incremento
dessa modalidade de multipropriedade no temporario vazio normativo,
que perdurou até 17 de maio de 1983, quando a Lei n. 217/83, em seu
art. 8°, atribuiu a competéncia das regides italianas a regulamentagao
do vinculo de hotelaria. Estabeleceu-se, ao contrario da legislagao
pregressa, a possibilidade de desoneracdo do vinculo, desde que
justificada a ndo-conveniéncia econdmica da manutencdo da unidade
hoteleira e mediante a restitui¢do dos cofres publicos dos subsidios
concedidos para a respectiva implementago.'’

ILI1. A multipropriedade na Franca.

' Ibidem., p.18. Tepedino explica que também se aplica a outros paises como a Franga e Espanha. Sobre o tema
cita as obras de Calliano, La multiproprieta, p. 232; Caparrelli e Silvestro, Multipropreta, p. 577; Inserra,
Multiproprieta e vincolo alberghiero, in Autorino e outros, La multiproprieta. Contributi allo studi delle prassi,
Napoli, Esi, 1988, p. 37-56; Tassoni, Multiproprieta, p. 497; Calo e Corda, La multiproprieta, p. 146 ¢ s.; Alpa,
Aspetti e problem attuali della multiproprieta, p. 98 e s.; Virga, Natura giuridica della casa-albergo e
conseguenze del mutamento della sua destinazione, Rivista giuridica dell’edilizia, 1080, p. 258 e s.

¥ Ibidem., p. 20.
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A multipropriedade foi introduzida na Franca através do seguinte slogan: “nao
alugue mais o quarto, compre o hotel. E menos oneroso”. Esta mesma forma de publicidade
foi usada para apresentar a multipropriedade nos Estados Unidos, porém inicialmente com

, . . s - 20
bens moveis e pOStCI‘lOI’l’l’lCl’lte com OS 1move€is.

ILIII. O modelo societario.

Na Franga a nocdo de multipropriedade que teve éxito ¢ diferente daquela
estudada na Itdlia, inserindo-se em esquema societdrio e obrigacional e ndo no ambito dos
direitos reais. As primeiras grandes operacdes ocorreram na constituicdo de condominios de

edificios, pois ndo havia legislagao especifica para o setor:

As primeiras operagdes imobilidrias de grande porte surgiram, a rigor,
nos anos vinte, na esteira da constituicio dos condominios de
edificios, sem que houvesse qualquer legislacdo especifica no setor.
Os empreendimentos imobilidrios eram levados a efeito com base na
legislagdo comum, sob cujas regras vicejaram dois sistemas de
construcao: o método de Grénoble e o método de Paris. O método de
Grénoble, procedia-se a uma espécie de construcao coletiva, mediante
a compra do terreno, reparticdo dos respectivos quinhdes entre os
condominos, seguindo-se a edificacdo propriamente dita, que aderia,
por acessdo, as situagdes de propriedade reunidas sob condominio
ordinario - indivision - regulado indiretamente pelo Cddigo Civil
francés. J4 o método de Paris se desenvolvia a partir da construcao de
uma sociedade destinada a edificacio e, uma vez ultimada a
construcdo, a transferéncia do imoével do patriménio social para a co-
titularidade dos condéminos.*'

Ambos os sistemas descritos eram defeituosos na falta de legislacdo especifica:

O método de Grénoble satisfazia exclusivamente a empreendimentos
de pequeno porte, entre poucos condominos, sendo incapaz de atender
as necessidades comerciais da construgdo em larga escala. Isto porque,
estabelecido o condominio ordinério para a obra, as deliberacdes para
a administracdo se sujeitavam a vontade unanime dos consortes, como
era proprio da disciplina condominial consagrada jurisprudéncia
francesa. Além disso, os agentes de financiamento ndo aceitavam
como garantia hipotecaria as quotas indivisas de cada condéomino, o

20 SOARES, ARDYLLIS ALVES. O Contrato de time-sharing e o direito do consumidor. IN: Revista de Direito
do Consumidor. v. 77. S8o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. 155 p.
>l TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 23.
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que bloqueava a obtengdo de crédito para o empreendimento. O dito
méthode de Paris permitia a obtenc¢ao de crédito, através da respectiva
sociedade, tendo no entanto, entrado em crise por graves
inconvenientes. Em primeiro lugar, duvidou-se da validade das
sociedades entdo criadas, ja que, constituidas pelos co-titulares, eram
desprovidas de qualquer intuito lucrativo, ndo visavam a reparti¢ao de
resultados sociais tendo como finalidade, em wltima analise, o mero
aproveitamento do patriménio social - os imdveis - pelos proprios
socios, na medida em que as edificacdes fossem sendo construidas. O
risco de eventual declaracdo de nulidade dos contratos sociais de tais
empresas provocou a relutdncia das financeiras na concessdo de
empréstimos>*. Por outro lado, embora o método de Paris prescindisse,
em principio, da unanimidade para as deliberagdes sociais - e
precisamente esta circunstancia o tornava atraente -, incorria-se, com
frequéncia, na necessidade de consenso unanime para a obtengdo de
aportes suplementares dos socios no curso da constru¢do, sem o qual a
obrigacdo ndo poderia ser imposta, uma vez integralizado o capital
social. Como invariavelmente o custo das construgdes superava a
estimativa inicial, a necessidade de aporte suplementar tornava-se
inevitavel, resultando imprescindivel a manifestagdo voluntaria de
cada um dos socios, o que, na pratica, inviabilizava o
empreendimento, recaindo-se no mesmo inconveniente do método da
constru¢do em condominio, calcado na divisdo direta e paulatina das
despesas pelos consortes.*

Essas dificuldades, resultantes da falta de legislacdo aplicavel, em grande parte
foram superadas pela Lei francesa de 28 de junho de 1938: “loi tendant a régler le statut de la

cy L, . o . 24
copropriété des immeubles divises par appartaments”

. Essa lei, visando regulamentar a
edificacdo de condominios de apartamentos, ofereceu suporte juridico para que se
desenvolvesse o regime da multipropriedade posteriormente (a partir de 1967), servindo de
referencia até a Lei n. 86-18, de 16 de janeiro de 1986, que disciplina especificamente os
contratos de multipropriedade até hoje. Nesta, o direito do s6cio multiproprietario vem
incorporado a uma agao ou titulo representativo da condi¢do de sécio. Sendo modo coletivo
de utilizagdo sucessiva. E, no sentir de Carbonnier, ¢ uma verdadeira co-propriedade por
alternancia.”

O legislador viabilizou por meio dessas leis a correcdo dos problemas

apontados anteriormente, permitindo no regime societario a constituicao de sociedades para o

22 Malinvaud e Jestaz, Droit de la promotion immobiliere, 2. ed., Paris, Dalloz, 1980, p. 20 e s. apud
TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 23.

* Malinvaud e Jestaz, Droit de la promotion immobiliére, op. cit., p. 20 e s. apud TEPEDINO, Gustavo. op. cit.,
p. 23-4.

* TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 24.

* VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. A multipropriedade imobilidria. In: Revista trimestral de direito
civil. - v.32 (outubro/dezembro 2007). - Rio de Janeiro: Padma, 2000. p. 81.
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objetivo exclusivo de construgdo e utilizagdo de bens sociais, ainda que sem reparti¢do de
lucros. Também foi estabelecida a compulsoriedade da cobranga dos aportes suplementares,
de forma que os inadimplentes eram excluidos da sociedade.

Essa relagdo societaria tinha uma vida curta, de modo que deveria dar lugar ao
estatuto condominial®®. Com o intuito de se estabelecer um liame estavel e duradouro entre o
multiproprietario e o imovel, constituia-se uma sociedade de atribui¢do, com duracdo de
noventa e nove anos, assegurando-se o aproveitamento econdmico das unidades imobilidrias
em favor dos socios, por certo turno anualmente recorrente e previamente estipulado.”’

O multiproprietario que adquire participacao nas sociedades de atribuicdo tem
entdo um direito de natureza pessoal, e ndo real.

Dentre os inconvenientes causados por esse modelo, o principal se localiza na
falta de previsdo, na Lei de 1938, dos deveres dos sdcios perante a sociedade e os bens
sociais, que ficavam completamente a cargo da administragdo do empreendimento, e deixando

0 socio sujeito a ma gestdo. Essa lacuna foi suprida em 1971:

As lacunas da legislacdo de 1938 foram supridas pela Lei n. 71-579,
de 16 de julho de 1971, que passou a exigir, ja na constituicdo da
sociedade de atribuicdo, uma disciplina das partes comuns e do uso
exclusivo, a fracdo correspondente a cada participacdo social, bem
como a prévia fixacdo da destinagdo do imovel (partes comuns e uso
exclusivo).”®

Com isso, se consolidou no direito franc€és o modelo societario de
multipropriedade. Em 1986 uma nova lei alterou o texto da legislagdo para adequa-la melhor

ao direito pessoal, sanando algumas obscuridades.
ILILII O fracasso da formula imobiliaria na Franca.

A rigidez da dogmatica em direitos reais na Franga ndo permitiu o éxito da
formula imobiliaria da multipropriedade. Em particular em razdo da tipicidade das situagdes

reais e inadequacao da disciplina do condominio.

Observe-se, ainda, a principal dificuldade da estipulagio da
multipropriedade como um condominio ordinario - [/’indivision -,

*® TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 26.
*"Idem., p. 26.
** Ibidem., p. 27.
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sentida em todos os paises de tradicio romano-germanica: a
hostilidade do legislador civil para com as relagdes condominiais, do
que resulta a permanente divisibilidade dos condominios ordindrios,
conforme estatui o art. 815 do Code, seguido, de resto, pelos ja
referidos arts. 629 do Cédigo Civil brasileiro e 1.111 do Cddigo Civil
italiano, no mesmo diapasao dos arts. 400 do Cddigo Civil espanhol e
1.412, n. 2, do Cédigo Civil portugués.”

Todos estes aspectos legais contribuiram para afastar o operador francés das

solucdes de direito real para a multipropriedade, consolidando-se o modelo societario.
ILIII. A multipropriedade na Espanha.

De acordo com Gustavo Tepedino, a Espanha ndo dispde de disciplina
legislativa especifica ou de solugio doutrinaria pacificada para a multipropriedade.*
Na Espanha a multipropriedade se apresenta, principalmente, na modalidade

imobilidria, estabelecida pela co-titularidade do dominio, assim como na Italia:

Cria-se no ambito de um complexo imobilidrio um condominio
horizontal, formado por unidades individuais, cada qual atribuida a
um grupo de multiproprietarios em condominio ordindrio, sob pacto
de divisdo por turnos da utilizagcdo da respectiva unidade, em fragdes
periddicas recorrentes a cada ano. [...] A sociedade promotora da
multipropriedade determina as regras da convenc¢do condominial e o
regulamento do condominio ordinario formado em cada unidade,
disciplina essencial para a sobrevivéncia do empreendimento,
exigindo a anuéncia do adquirente as cldusulas preestabelecidas,
levadas a registro imobilidrio para a obtencdo da eficacia perante
terceiros.’'

Por este modelo assegura-se o registro do titulo aquisitivo e, consequentemente
a transmissdo entre vivos ou causa mortis. Porém, inicialmente nio havia resposta definitiva
quanto ao problema da indivisibilidade imobilidria na jurisprudéncia espanhola. Em defesa a
multipropriedade foi usado o artigo 4° da lei espanhola relativo a propriedade horizontal®?,
que, acerca da acdo de divisdo, dispde: “Solo podrd ejercitarse por cada proprietario

proindiviso sobre un piso o local determinado, circunscrita al mismo, y siempre que la

** Ibidem., p. 28.
% Ibidem., p. 32.
Idem., p. 32-3.
32 Ibidem., p. 34.
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proindivison no haya sido estabelecida de intento para el servicio o utilidade comun de todos
los proprietérios.””

Esta defesa ndo foi suficiente frente aos seguintes argumentos:

Argumentou-se, entretanto, que, além da solugdo se circunscrever as
hipoteses de condominio edilicio, sendo inaplicaveis as
multipropriedades constituidas sobre bens modveis, o citado art. 4° ndo
se diferencia do art. 400 do Cddigo Civil espanhol, quanto a plena
divisibilidade das unidades autonomas em condominio pro indiviso,
salso se se considerasse a intangibilidade dos apartamentos como
imprescritivel (ndo somente para os respectivos donos) mas para todos
os conddominos do complexo imobilidrio, hipdtese de dificil
configuracdo, segundo a mesma doutrina, “pues en nada afecta a su
derecho el que el otro piso pertenezca a uno o a varios propietarios™”.
O grave inconveniente ndo foi ultrapassado, a rigor, sendo problema
solucdo depende, também no caso espanhol, da natureza juridica a ser
emprestada pela doutrina e pela Jurisprudéncia a situagdo juridica do
multiproprietario. Caso se entenda tratar-se de condominio pro
indiviso a relacdo formada pelos multiproprietarios no ambito de cada
unidade, como se vem estabelecendo na pratica espanhola, dificil sera
ndo admitir a aplicacdo das normas inderrogdveis pertinentes a
espécie. No ambito do mesmo debate reclamam defini¢do o direito de
preferéncia dos demais multiproprietarios no caso de transferéncia
onerosa do direito do direito de um deles a terceiros, a disciplina da
reparticdo de despesas relativas a conservagdo de cada unidade
habitacional, e o eventual direito de acrescimento a que fariam jus os
multiprg)sprietérios na hipotese da renuncia de um deles ao respectivo
direito.

A doutrina espanhola mais moderna chegou a resolver o problema da
indivisibilidade, como sera estudado em tdpico especifico a esta modalidade de construcao da
multipropriedade, solu¢do que perdurou por anos até que esse sistema foi abolido em razao de
problemas ligados aos direitos dos adquirentes das fragdes de tempo°, principalmente no

tocante as regras de consumo.

111V A multipropriedade em Portugal.

3 S6 pode ser exercido por cada titular pro indiviso em um piso ou instalagdes, limitada a ele, e sempre que a
estabelecida pro indivisdo ndo tenha sido estabelecida com a inteng8o para o servigo ou utilidade comum a todos
0s proprietarios. (traducdo livre)

** Roca Guillamon, Consideraciones sobre la llamada “multipropiedad”, p. 305. apud TEPEDINO, Gustavo.
op. cit., p. 34.

> TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 34.

** MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. IN: Registro Imobiliario: aquisi¢io de
propriedade / Ricardo Dip, Sérgio Jacomino, organizadores. - Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. -
(Colegdo doutrinas essenciais: direito registral; v. 3). p. 447.
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Em Portugal, a principal motivagdo econdmica que gerou a necessidade da

multipropriedade foi a casa de férias:

As primeiras experiéncias portuguesas, na segunda metade dos anos
setenta, em termos de multipropriedade, foram formuladas através da
colocagdo no mercado dos chamados “titulos de férias”, direito de
crédito estabelecido entre o adquirente € uma empresa vendedora, pelo
qual a entrega de uma determinada prestacdo pecunidria (a titulo de
mutuo ou a titulo de participagdo no capital social) correspondia o
direito de utilizacdo de determinada unidade habitacional, em zona
turistica, para uma temporada anual pré-definida, equivalente, em
regra, ao periodo de um més. Titulos analogos conferiam ao investidor
um rendimento prefixado, equivalente ao valor locaticio da respectiva
unidade imobiliaria.”’

Porém, o consumidor portugués ndo confiou nesse tipo de operagdo, pois a
eficicia meramente contratual ndo representava uma boa garantia quanto a durabilidade e
liquidez do investimento.”®

J& no ambito dos direitos reais, descartou-se rapidamente a hipotese de
formag¢do da multipropriedade pelo sistema da compropriedade por entenderem insuperaveis
os inconvenientes técnicos, como por exemplo a impossibilidade de se impedir a
divisibilidade do condominio e a taxatividade dos direitos reais previstos em Lei.*’

Porém, diante “Da conjugacdo de um difuso interesse pela aplicacdo de
poupangas em imdveis urbanos, fendmeno que, conforme se observou, se nota até nas
construgdes clandestinas, com a concep¢do de um titulo imobiliario ao alcance de pequenas
economias, capaz de atrair investidores que ndo disporiam de numerdrio suficiente para a
aquisi¢do de imoveis, surgiu o direito real de habitagdo periddica, disciplinado pelo Decreto-
Lei n. 355/81, de 31 de dezembro de 1981. Trata-se de direito real sobre coisa alheia, em que
a pessoa fisica ou juridica que promove o negocio ¢ o proprietario do “conjunto imobilidrio”
sobre o qual incidem os direitos limitados que asseguram aos respectivos titulares a utilizagao
de uma fragdo de tempo correspondente a uma semana por ano, reiteradamente, em carater

limitado ou perpétuo.”*

3T TEPEDINO, Gustavo apud V. Vidal, O direito real de habitacdo periddica, cit., passim; Mesquita, Uma nova
figura real, cit., p. 39 e s. Ibidem., p. 35.

** Idem., p. 35.

** Idem., p. 35.

% TEPEDINO, Gustavo apud Canotilho e Moreira, Constitui¢do da Repiiblica Portuguesa anotada, p. 387.
Ibidem., p. 36.
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Esse direito, que atende as exigéncias do mercado, ndo se assemelha ao
tradicional direito real de habitagdo, situando-se, pela amplitude dos poderes conferidos ao
seu titular, entre o usufruto e a propriedade horizontal.*'

Para proteger o consumidor o Decreto-Lei 355/81 dispde que somente uma
pessoa pode ser a proprietdria do imovel, cabendo a somente ele administrar o
empreendimento, evitando-se conflitos de gestdo bem como aliviando os investidores do dnus
pessoal de gestdo. Também ¢ garantido por este decreto a imutabilidade dos fins do
empreendimento.

Esse decreto foi aprimorado por trés vezes, estando atualmente em vigor o

Decreto-Lei n° 275, de 5 de agosto de 1993.%

ILV. A multipropriedade nos Estados Unidos.

E nos Estados Unidos que a multipropriedade mais se disseminou, sendo
responsavel por uma grande movimentagdo na economia americana. Porém, o estudo daquele
sistema deve ser precedido, necessariamente, das categorias juridicas da Common Law,
desviando muito o foco deste trabalho.

Gustavo Jos¢ Mendes Tepedino e Maria Celina Bodin de Moraes Tepedino
comentam, de forma muito resumida que “a experiéncia norte-americana ndo conhece uma
formula tnica de multipropriedade, contemplando diversas elaboragdes doutrinarias, como p.
ex.: Time-Span estate, modelo fundado na figura da fenancy in common, assentando-se a
formula, portanto, em um imoével em comunhdo pro indiviso: Interval ownership, modelo
fundado em relagdo obrigacional, tratando-se de verdadeiro lease, Fee simple, modelo
consolidado em forma condominial, através do qual se atribui, ao multiproprietario, a
propriedade plena de uma fracdo espago-temporal. Esta ultima férmula, ainda pouco
difundida revoluciona o conceito tradicional de propriedade, criando a perspectiva temporal a
situacdo juridica - property’s fourth dimension, ou seja, a quarta dimensao da propriedade,
além da altura comprimento e largura.”*

Pelo modelo americano se torna comum o contrato de time share para moveis,

embarcagdes e aeronaves.

* Ibidem., p. 37.

* VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. A multipropriedade imobiliaria. In: Revista trimestral de direito
civil. - v.32 (outubro/dezembro 2007). - Rio de Janeiro: Padma, 2000. p. 78.

* TEPEDINO, Gustavo José Mendes ¢ TEPEDINO, Maria Celina Bodin de Moraes. A multipropriedade. IN:
Revista de Direito Civil - imobilidrio, agrario e empresarial. v. 40. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais,
1987. p. 110.
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III. A MULTIPROPRIEDADE NO BRASIL.

No Brasil, a multipropriedade surgiu nos anos oitenta, mas ndo teve grande
repercussdo, apesar da campanha publicitaria na época. Assim, ficou restrita a poucos
empreendimentos e ndo teve grande analise pela doutrina.

A modalidade societaria foi descartada de plano pela sociedade brasileira, que
aceitou a multipropriedade, basicamente, por meio de duas formulas: “como multipropriedade
imobilidria, veiculada através da ideia do chamado apart-hotel, e como multipropriedade
hoteleira, organizada também sob a forma imobilidria, levada a efeito pelo menos um
langamento de grande proporgo na cidade do Rio de Janeiro.”**

A pratica comercial brasileira, em tema de multipropriedade, reproduziu em

grande parte as experiéncias espanhola e italiana. Gustavo Tepedino analisa uma constru¢ao

real de multipropriedade e comenta os dispositivos contratuais:

promove-se a venda em fragdes ideais do imével onde funciona um
hotel, constituindo uma compropriedade em relacdo ao todo do
imovel, dividido “em fragdes ideais, associados indissoluvelmente ao
uso exclusivo dos apartamentos do hotel durante determinados
periodos de 7 (sete) dias em cada ano, para o que atribui a cada
apartamento 52 (cinquenta e dois) daqueles periodos, a que
denominou ‘semanas’”, tudo conforme pacto adjeto denominado
escritura de convencdo e regulamento, devidamente lavrada em
instrumento publico. Os multiproprietarios tornam-se condominos do
prédio e acessorios, cabendo a cada um deles uma fragdo ideal do
todo, ndo se dividindo o imével em unidades autonomas, nem
formando condominio especial.*’

Nos termos do contrato descrito acima, o multiproprietario ¢ titular de uma
fracdo ideal de 1/3.120 do prédio e respectivo terreno e tem direito real sobre o todo, embora
se submeta regulamento de eficacia real, cuja validade estd condicionada a existéncia da
comunhdo indivisa*’. E um condominio ordinario com pacto de divisdo do uso por turnos

intercorrentes, firmado pelos condominos.

* TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 43.

*Idem., p. 43.

¢ Pontes de Miranda (Tratado de Direito Privado, 4. ed., Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, 1983, v. 12, p. 31-2):
“O pacto de divisdo do uso ndo € contra a estrutura do direito real e pode ter eficacia real, tanto mais quando
cessa com a divisdo da coisa em sua partes dominicae” V., infra, p. 101, nota 50. apud TEPEDINO, Gustavo.
op. cit., p. 44.
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(13

A chamada conven¢do e regulamento, que ¢é registrada, deve conter: “um
calendario em que estdo fixados, até o ano 2052, os periodos compreendidos pelas aludidas
semanas, e, bem assim, as plantas esquematicas (croquis)” dos pavimentos, preceituando a
clausula 1.6 da convengdo que o calendario ¢ valido até o ano 2052, devendo ser renovado a
cada trinta anos, dentro do mesmo critério de classificacdo dos periodos. Manifesto, assim, o
carater contratual deste regulamento, a que todos aderem, de maneira irretratavel, de forma
que a fragcdo adquirida esta “indissoluvelmente associada ao direito de utilizagdo exclusiva”
de certo apartamento em semana determinada, ainda que, curiosamente, tenha a reparti¢ao por
turnos fixada, como se viu, pelo prazo determinado de sessenta e nove anos (ou seja, até o ano
2052)"Y.

Gustavo Tepedino, sobre a convengdo descrita acima, comenta que do ponto de
vista juridico, ndo obstante a aparéncia de condominio especial, ndo ha a constitui¢do de
unidades autonomas, invocando o contrato normas tipicas do condominio ordindrio, como a
rentincia aos artigos 1.139, 629 e 632 do Codigo Civil de 1916, concernente ao direito de
preferéncia e divisio da compropriedade.*®

Assim, trata-se de condominio ordinério, regido pelo Codigo Civil, de
propriedade exclusiva do administrador do hotel. A administragdo do condominio ¢ feita pela
empresa vendedora, que reserva para si 120 fracdes ideais, correspondentes a duas semanas
do ano de todos os apartamentos. Esse periodo reservado assegura legitimidade para
administrar o complexo imobiliario na qualidade de condomino e uma fragao de tempo para a
manutengdo dos apartamentos.

Todos os adquirentes, ao celebrar o contrato aquisitivo, constituem a empresa
sua procuradora, com amplos poderes para a nomeagdo de sindico, contratagdo de firma
especializada na administracao do empreendimento, fiscalizacdo de contas e, inclusive, para a
representacdo judicial, com poderes os mais especiais possiveis, conferidos de forma
irrevogavel, o que, apesar das obvias irregularidades, garantiam pleno poder de comando.*

As despesas com a conservagdo do condominio sdo rateadas,
proporcionalmente, ao valor das fragdes. As despesas relacionadas exclusivamente com a

unidade habitacional, como luz, telefone, bar e lavanderia, tem cobranca diferenciada, que

*" TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 44.

* Idem., p. 44.

* Independentemente da ineficicia da irrevogabilidade do mandato e da previsdo de alteragio da propria
convengdo, por assembleia convocada por condominos que reunam 20% das fragdes ideais, deliberando-se pela
maioria dos presentes, conforme dispde a clausula 9 da convencdo, certo € que a pulverizacdo da participagdo
dos conddminos e o provavel desinteresse de grande parte deles pela administragdo garantem ao gestor do hotel
plenos poderes de comando. Ibidem. p. 45.
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deve ser paga pelo multiproprietario ao final de sua temporada juntamente com um fundo de
reserva e fundo de manutengdo e reposigo.”

Os poderes dos multiproprietarios sdo disciplinados pela convengdo, com o
intuito de assegurar o aproveitamento dos apartamentos por todos os titulares, sem invasdo da
esfera alheia ou deterioragio da estrutura fisica do iméovel.”!

Para o multiproprietdrio ¢ bastante atraente o negdcio pois ele “adquire o
direito ao aproveitamento econdmico, durante uma semana por ano, de um apartamento em
plena orla maritima carioca, a baixo custo, dispondo de toda a estrutura de um hotel de alta
categoria, para sua “utilizag@o plena e exclusiva”, mediante titulo liviemente transferivel por
ato inter vivos ou mortis causa, registrado no Registro de Imovel e correspondente a fracao
sobre um dos mais valorizados terrenos do Brasil.”*

A campanha publicitdria ainda incluia o oferecimento de um sistema de
intercaAmbio, coordenado pela empresa vendedora, pelo meio do qual os multiproprietarios
poderiam trocar suas fragdes espago-temporal com outros multiproprietdrios de outras
localidades em outros paises. Para o empresario, a vantagem ¢ manter o hotel movimentado,
e, portanto, rentavel por todo o ano e imune as crises do setor turistico.

Ademais, as semanas ndo utilizadas ou cedidas diretamente pelo titular, podem
ser colocadas a disposi¢do do publico externo, através da administracdo e a pedido do
interessado, a pregos compativeis com o padrdo do hotel, garantindo renda ao
multiproprietario.

Os problemas que esse sistema poderia gerar sdo diluidos por uma série de

fatores:

Os problemas juridicos que poderiam advir da inadequag¢do da
estrutura condominial, neste caso, sdo minimizados por expedientes
comerciais assaz pragmaticos. Com efeito, a participacao diluida dos
multiproprietarios os faz influentes na administracdo do condominio.
A eventual venda judicial do apartamento, na hipotese de nulidade da
clausula que assegura a indivisibilidade, seria descartada pela efetiva
aquisicao que o empresario poderia fazer das fragdes pertencentes aos
consortes dissidentes; sem falar no tempo que a demanda judicial
tomaria, permitindo um planejamento financeiro visando a compra da
respectiva fragdo ou até mesmo a sua transferéncia para terceiros
adquirentes. Tais providéncias, contudo, ndo oferecem uma solugao

% Idem., p. 45.
I Idem., p. 45.
>2 Ibidem., p. 46.
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juridica definitiva para as imperfei¢des da formula, incapaz, até o
. yqqe . 53
momento, de granjear a confianga do publico brasileiro.

Em seguida, Gustavo Tepedino analisa outra constru¢do de multiproprietaria

brasileira pelo modelo do apart-hotel, este ¢ o que reproduz os sistemas portugués e espanhol:

Os apartamentos integram um condominio especial. Sdo vendidos em
compropriedades, formadas por cinquenta e dois multiproprietérios,
correspondentes as cinquenta e duas semanas do ano, cada um deles
titular de uma fracdo ideal de 1/52 do respectivo apartamento, e
signatario de um pacto de utilizagdo da coisa comum, integrante do
contrato de compra e venda, atribuindo a cada consorte o uso da
unidade adquirida por apenas uma determinada semana do ano. Ha,
portanto, o regulamento interno, de cada apartamento, ¢ a convengao
de condominio, a que todos aderem. A totalidade dos apartamentos
forma, assim, um condominio especial, inserido em um complexo
turistico-imobiliario com servigos de apart-hotel, administrados pela
propria empresa vendedora, que se faz conddmina, como titular de
fracdo ideal correspondente a pelo menos uma semana, a chamada
“semana de administracdo”. Consta da convencdo o deferimento da
administracdo a empresa proprietaria da semana de administragdo,
bem como uma procuragdo, como no modelo anteriormente analisado,
pela qual todos os adquirentes fazem a empresa administradora
mandataria para a elei¢do do sindico, a respectiva fiscalizacdo das
contas e a pratica de todos os atos da administragdo ordinaria ou
extraordinaria, podendo representar os condominos, inclusive
judicialmente. O administrador, segundo os termos da convengdo, tem
o poder de decidir qual apartamento entregar ao multiproprietario, de
tal sorte que, como ja se disse, o titular tem o direito ao uso de um
apartamento, ndo do apartamento que supde adquirir. Determina
ainda, a conveng¢do, o horario de entrada e saida dos titulares e uma
limitagdo do niimero de moradores por unidade habitacional, além de
prever um sistema de sangdes extremamente rigido, incluindo a
vedagdo ao uso do apartamento pelo proprietario inadimplente.™

Cumpre ressaltar que o apart hotel, segundo a Union internacional de
Organismos Oficiales de Turismo, seria “this abreviation clearly describes this type of
accommodation namely apartments hotel; these buildings are hotel because hotel services are
provided and yet they are not hotel because the accommodation consists of an apartment

which may be sold if desired”.”

> Ibidem., p. 47.

> Idem., p. 47.

> DINIZ, Maria Helena. op. cit., p. 6: “essa abreviagdo claramente descreve esse tipo de acomodagio nomeada
de hotel de apartamentos; esses prédios sdo hotéis porque servigos de hotels sdo fornecidos e ainda nédo ¢ hotel
porque a acomodagdo consiste em um apartamento que pode ou ndo ser vendido se desejado” (tradugdo livre).
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Maria Helena Diniz, ao analisar tais ideias, afirma a multipropriedade ndo se
poderd enquadrar sob a forma de apart-hotel, ndo s6 tendo em vista a moradia de seus
coproprietarios, como para cessdo de uso a terceiros, que poderdo até mesmo adquiri-las, por
exemplo, por meio de compra e venda. Poderia se afirmar que a cessdo de uso feito pelo
multiproprietario a terceiro de unidade habitacional do apart-hotel, seria um contrato
inominado misto, por abranger a locacao de imdvel, movel e de servigos. Nesta prestagdo de
servigo o agente serd a administracdo condominial do apart hotel. Como nao havera nenhuma
atividade mercantil de empresa hoteleira, o coproprietario que locar a unidade habitacional
ndo tera o privilégio de penhor legal, previsto no Codigo Civil, art. 1.467, I, que beneficia o
hospedeiro.”

Esse sistema também foi inserido em um sistema internacional de intercimbio,
semelhante ao contrato analisado anteriormente.

Outro modelo ¢ o hotel-residéncia. Por meio deste ha o exercicio da atividade
empresarial de hotelaria (fornecimento de bebidas, alimentagdo, servico de limpeza,
arrumagdo; instalacdo de TV, telefone, etc.), mediante ao pagamento de semana, visando
morada habitual. Embora o apart-hotel se diferencie do hotel-residéncia, casos haverd, na
licdo de Eros Grau, em que ele podera ser utilizado para hospedagem, se se celebrar com os

usuarios de suas unidades verdadeiros contratos de hospedagem, tais como:

a) todas as unidades do “apart-hotel” permanecem a um so
proprietario; b) tais unidades permanecem a varios proprietarios,
sendo exploradas como meio de hospedagem pela empresa
administradora do condominio; c) tais unidades pertencem a varios
proprietarios, sendo a sua administragcdo, como meio de hospedagem,
contratada a uma empresa de hotelaria; d) tais unidades pertencem a
varios proprietarios, sendo que uma parte deles ¢ explorada, em
conjunto, como meio de hospedagem, mediante administracdo por
uma empresa de hotelaria.”’

Nessas hipoteses havera, portanto, exploracdo conjunta e parcial das unidades
habitacionais do apart-hotel, para fins de hospedagem. Assim sendo o contrato celebrado pelo
usuario da unidade - com o proprietario Unico das unidades, com a empresa administradora do

condominio ou com a empresa de hotelaria que administra, total ou parcialmente, tais

*® Ibidem., p. 7.
7 Ibidem., p. 8.
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unidades - era, entdo, um contrato de hotel, consubstancialmente de um negdcio singular de
fornecimento de alojamento, de deposito de bagagens e de coisas de uso e de servigos.”®

O condominio ad tempus ndo pode ser tido como idéntico ao hotel-residéncia,
embora seja meio de hospedagem (Lei n°® 6.505/1977, art. 2°) a ele similar, submetido a
Embratur, que sobre ele tera poder de policia, por ser reconhecido como servigo turistico.”

A multipropriedade no Brasil encontra muitos obstaculos pois ¢ um direito real

atipico, de acordo com o apontado por Gustavo Tepedino:

As diferengas entre o centro do interesse juridico trazido pela
multipropriedade, dirigido a aquisigdo de uma unidade espago-
temporal exclusiva, em carater perpétuo, transmissivel por atos inter
vivos € causa mortis, em relagdo ao condominio ordinario, levado a
cabo, de uma forma ou de outra, pelas operagdes brasileiras, sao
gritantes, afirmando-se, talvez por esta razdo, que “a natureza juridica
da multipropriedade continua obscura”, verdadeiro “direito real
atipico e, portanto, uma espécie que ndo pode existir em face do
principio do numerus clausus dos direitos reais”.”

7

Em razdo dessas opinides sobre a estrutura da multipropriedade, ndo ¢ de se
estranhar que os primeiros negocios do género foram feitos com apreensdo. Certo ¢ que a
multipropriedade carece de uma reconstru¢do, que torne claro o direito do adquirente,
evitando desconfiangas e permitindo que esse negdcio dé frutos e contribua tanto com a
economia do pais bem como para o bem estar da populagdo.

Foi em vista de melhorar a atratividade deste empreendimento que algumas

vantagens passaram a ser oferecidas aos consumidores:

Em um primeiro instante, foi flexibilizada a escolha das datas para a
hospedagem dos consumidores, passando a dispor de uma diversidade
destas, tornando-se, assim, um atrativo a mais para os potenciais
consumidores. Um segundo passo, este de suma importancia, foi a
insercdo da multipropriedade nas grandes cadeias de hotéis. Essas
cadeias possuem uma pluralidade de imoveis turisticos distribuidos
em desejados locais ao redor do mundo, exatamente o que os
multiproprietarios almejam. Foi um avango natural vincular a
pluralidade de hotéis destas cadeias as estruturas de multipropriedade.
Em seguida surge a permuta de fragdes temporais entre o0s
consumidores desta relagdo juridica entre os hotéis vinculados a estas
cadeias. Se em um primeiro momento o consumidor adquiria a fra¢ao

¥ 1dem.
3 1dem.
% TEPEDINO, Gustavo. op. cit., p. 49.
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temporal de um imovel, agora ele compra a mesma fracdo temporal,
mas com a possibilidade de permuta por uma pluralidade de hotéis em
locais proximos ou de diversas regides do globo, dependendo do
conteudo do contrato, potencializando ainda mais um mercado de ja
grande demanda. E um avango ainda mais recente nessa evolugao da
oferta da multipropriedade hoteleira ¢ a relativizacdo das fracdes
temporais. Esta relativizagdo se d4 em virtude da qualidade do hotel
desejado e/ou da época do ano almejada para a hospedagem e da
referéncia hoteleira de seu contrato. Dependendo do hotel e da época
almejados, a fracdo pode variar o lapso temporal, podendo aumentar
ou diminuir.”'

Apesar dos esfor¢os a multipropriedade ainda ¢ fonte de muita desconfianca do
povo brasileiro, e com razdo, pois a falta de regras claras causa discrepancia entre as decisdes
judiciais sobre o tema. O consumidor fica desprotegido pois acredita em uma promessa que
ndo pode ser cumprida em vista dos limites impostos pela lei, a mesma lei que deveria

proteger e dar equilibrio ao contrato nulifica cldusulas chave para que o negocio funcione.

1 SOARES, Ardyllis Alves. O Contrato de time-sharing e o direito do consumidor. IN: Revista de Direito do
Consumidor. v. 77. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. p. 157.



25

IV. TENTATIVAS FRACASSADAS DE ENQUADRAMENTO DA
MULTIPROPRIEDADE.

Diversas foram as tentativas de enquadramento da multipropriedade em uma
das figuras tipicas existentes de direito real, usando para isso os limites do contetido do
direito. Mas nenhuma delas ¢ livre de graves criticas.

A primeira tese foi a da propriedade temporaria, elaborada na Italia:

Na esteira desta constru¢do, e sem projetar uma figura atipica de
direito real, que contraria o principio do numeus clausus, entendeu-se
que assim como o termo funciona como elemento capaz de limitar o
dominio em sua duragdo, mantendo-se seus caracteres especiais, ter-
se-ia, na multipropriedade, um direito de propriedade limitado no
tempo, ndo como causa extintiva de direito - termo final -, mas no
sentido de limitar as faculdades dominicais ao moédulo temporal
recorrente. Da andlise do contetdo dos poderes do multiproprietario
decorre, para esta doutrina, a classificagdo do respectivo direito
subjetivo como um direito de propriedade pleno, absoluto e perpétuo,
cujo exercicio se expressa em periodos anuais, limitados e
recorrentes.”

No direito brasileiro esta tese ndo pode prevalecer, pois, “de maneira geral, a
civilistica d4 cunho a previsdo de propriedade resoluvel, disciplinada pelo art. 647 do Codigo
Civil, atribuindo & perpetuidade carater essencial a propriedade.®

A tese da propriedade ciclica, também italiana, procurou enquadrar a
multipropriedade a partir dos principios basilares da temporariedade do dominio, distinguindo
a multipropriedade da propriedade temporaria. Argumenta que uma vez admitida a limita¢ao
temporal do dominio, a perpetuidade deixa de ser um de seus elementos caracterizadores,
autorizando a iniciativa privada a estabelecer termo inicial e final, como se d4 na hipotese de
venda com reserva de dominio. Assim, o direito de propriedade continuaria a ser pleno,
exclusivo, mas limitado temporalmente.®*

Entende Tepedino que essa teoria somente seria aplicdvel no brasil se

. . ~ o, . 65
autorizada na legislagcdo ou superado o principio do numerus clausus.

2 TEPEDINO, Gustavo apud Lezza e Selvarolo, un modelo di proprieta: la multiproprieta. Ibidem. p. 69.

% TEPEDINO, Gustavo apud V., dentre outros, Serpa Lopes, Curso de Direito Civil, cit., p. 254; O. Gomes,
Direitos Reais, cit. p. 103; Wald, Curso de Direito Civil Brasileiro; Direito das Coisas, 5. ed., Sdo Paulo, Revista
dos Tribunais, 1985, v. 3. Ibidem. p. 71.

 TEPEDINO, Gustavo apud Cald e Corda, La multiproprieta. Ibidem. p. 72 .

% Ibidem. p. 73.
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A terceira teoria, levantada também pela doutrina italiana, foi descrita como: A
multipropriedade como propriedade tipica, com conteudo limitado por certa utilizada
temporal da “re”.%

Por meio desta teoria, uma vez afirmada a “possibilidade juridica de que uma
coisa - entidade material - possa ser objeto de diversas situagdes juridicas autonomas, desde
que subsistam auténomos interesses juridicamente tutelados, justificar-se-ia, no caso da
multipropriedade, a coexisténcia de multiplas situa¢des de propriedade individual incidindo
sobre o mesmo bem juridico, cada qual delimitada, em seu conteudo, a utilidade fornecida por
certa fracdo de espaco e de tempo, embora nem por isso ilegitimas, ja que tais situagdes
proprietarias, traduzindo interesse a aproveitamento econdomico individual e exclusivo, se
justificam constitucionalmente pela fungdo social que desempenham.”®’

Como critica a essa teoria, tanto no direito brasileiro como no italiano, a
possibilidade de incidéncia de situagdes subjetivas reais sobre um mesmo bem se revela
possivel somente em duas hipoteses: através da constitui¢do de direitos reais limitados, sobre
uma coisa alheia, ou de compropriedade, o que, como j& analisado anteriormente, ndo ¢
suficiente para atingir o mesmo objetivo buscados na multipropriedade.®®

Por fim, a tese da propriedade dividida e do condominio “pro diviso” propde
que a multipropriedade traduziria uma espécie de propriedad dividida de acordo com a

reparticdo temporal, entre os multiproprietarios, da utilidade da coisa que serve de objeto

comum a seus direitos subjetivos:

A tese parte da premissa, palmilhada por respeitada doutrina
espanhola, de que a autonomia privada tem ampla liberdade negocial
no que tange a “disponibilidade del contenido normal de cada tipo”. A
multipropriedade constituiria uma nova situagdo juridica real, ndo
chegando, porém, a criar um novo tipo de direito, contendo-se no
ambito do direito de propriedade e, portanto, sem violagdo do
principio do numerus clausus e da tipicidade dos direitos reais.
Considerada possivel a caracterizagdo do esquema real n dmbito do
tipo proprietario, sustenta-se a possibilidade teodrica da propriedade
dividida, situacdo que ndo equivaleria a um direito real sobre coisa
alheia, ja que neste se identificariam direitos diversos sobre a mesma
coisa, enquanto naquela se caracterizariam multiplos direitos de
propriedade, diferenciados apenas, no caso da multipropriedade, pelo
fator temporal que definiria o aproveitamento economico de cada
situacdo subjetiva. Resultaria dai, por exemplo, que ao contrario do

% Ibidem. p. 74.
%7 Ibidem. p. 75.
% Ibidem. p. 76.
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que ocorre no ius in re alinea, a extingdo de um direito ndo acarretaria
a expansdo dos demais, inexistindo acrescimento em razdo da
autonomia de cada posi¢do subjetiva. Cada multiproprietario seria
titular de um direito de propriedade exclusivo, simultaneamente aos
direitos dos demais multiproprietdrios, incidentes sobre o mesmo
objeto material.*®

A comunhdo de interesses, estabelecida a partir da justaposi¢cdo de
propriedades distintas em estado de conexdo fisica, todas incidentes sobre o mesmo objeto
material, criaria o que se denominou condominio pro diviso: comunhdo formada por
propriedades individuais incidentes sobre o mesmo objeto.”

A principal critica feita a essa teoria foi a seguinte:

Embora bem articulada, sobretudo pela inclusdo da fracdo temporal
como elemento constitutivo do objeto do direito do multiproprietario,
a tese sujeita-se a ndo poucas criticas, seja pela propria dificuldade
teorica da configuracdo da chamada propriedade dividida e do
condominio pro diviso, seja pela perplexidade que suscita a
constitui¢do de figura condominial tendo como ponto de referéncia
multiplos objetos ndo superpostos, mas, simplesmente, justapostos.
Situagdes juridicas assim constituidas inexistem na dogmadtica
romano-germanica da propriedade, marcada pela unidade global da
senhoria dominical, incidente sobre certa coisa (res), de maneira
exclusiva e elastica.”!

Porém, como serd visto a seguir, existem teses que foram sustentadas na

Espanha que poderiam nos ajudar a superar as barreiras da nossa legislagao.

IV.I. A construcido da multipropriedade como condominio ordindrio com pacto de

indivisdo.

A construcdo da multipropriedade pelo modelo de condominio ordinario no
Brasil, assim como nos modelos da Espanha e Portugal ja aqui estudados, encontrou certo
éxito, porém dar o nome de multipropriedade a este modelo ndo significa, por si s6, uma
solucdo a qualifica¢do da figura negocial de forma correta.

Por meio deste modelo, forma-se a multipropriedade, em cada apartamento,

pelo conjunto de titulares dos cinquenta e dois turnos, um para cada semana do ano, e regido

% Ibidem. p. 77.
" Ibidem. p. 79.
" Idem. p. 79.
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por um regulamento interno que atribui aos multiproprietarios a utilizacdo individual e
exclusiva das unidades habitacionais, cada qual a seu tempo, com pacto de indivisao.

Para que este modelo seja compativel com a multipropriedade deve-se verificar
a compatibilidade do centro de interesse que visa a produ¢do de certos efeitos necessarios a
atuagdo da multipropriedade, com a natureza juridica do condominio, aferindo-se, a partir dai,
e consequentemente, se a ado¢do pela praxis do sistema de compropriedade apresenta-se
adequada ao interesse que se pretende tutelar com a multipropriedade.”” Gustavo Tepedino
aponta uma série de diferengas entre as situagdes juridicas tuteladas entre o condominio e a

multipropriedade:

Entretanto, no condominio, a divisdo temporal ou espacial, embora
frequente, ¢ eventual, um posterius em relacdo a comunhao, ao passo
que na multipropriedade a divisdo temporal é pressuposto de sua
existéncia, contemporanea a sua propria configuracdo, assumindo,
segundo certa doutrina, “rilevanza essenziale rispetto ala quale
I’interesse del soggeto appare exclusivo”. Por outro lado, mesmo
quando regulamentado através da divisdo temporal do uso,
caracteriza-se o condominio pelo interesse necessariamente transitorio
de seus titulares, a justificar a hostilidade do legislador para com a sua
indivisibilidade, podendo-se restaurar, a qualquer momento, o
dominio exclusivo (CC, art. 629). Tratando-se de coisa indivisivel,
como seria um apartamento, determina o legislador que se proceda a
venda judicial, extinguindo-se assim, de uma forma ou de outra, a
comunhio, nos termos do art. 632 do Cdédigo Civil: “Quando a coisa
for indivisivel, ou se tornar, pela divisdo imprdpria ao seu destino, e
os consortes ndo quiserem adjudicé-la a um s6, indenizando os outros,
sera vendida e repartido o preco, preferindo-se, na venda, em
condi¢des iguais de oferta, o condomino ao estranho, entre os
condéminos o que tiver na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as

1~ . 3
havendo, o de quinhdo maior”.’

Em conclusdo a comparagdo dos institutos, verifica-se que nas relagdes entre
conddminos sdo vigentes os principios que fixam a unanimidade quanto a destinagdo do bem,
da administragdo por maioria, direito de preferéncia na aquisicdo da quota dos demais e
possibilidade de rejeigdo a introdugio de estranhos no bem comum.”® J4 na multipropriedade,

ao revés, “pretende oferecer a cada titular um direito de natureza real, perpétuo e exclusivo,

> TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobilidria. Sio Paulo: Saraiva, 1993. p. 62.
7 Ibidem. p. 63.
™ Idem. p. 63.
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que incide sobre o bem juridico de maneira plena, no a&mbito da fracdo temporal que lhe ¢
deferida (aspecto funcional).”

Como se verifica, a semelhanga ¢ apenas aparente, na multipropriedade ndo ha
a comunhdo de interesses caracterizadora do condominio, j4 que o interesse de cada
multiproprietario volta-se exclusivamente para a coisa no seu devido turno recorrente.
Verifica-se apenas um interesse comum na conserva¢do do imével, o que ndo se confunde
com a comunhdo de interesses, conceito que designa identidade de pretensdes a uma mesma
unidade juridica.”

Digno de nota sdo as regras quanto a indivisibilidade do condominio, que sdo
cogentes, indisponiveis as partes, se mostrando um obstaculo aparentemente intransponivel
aos interesses da multipropriedade.

Assim, ao se tentar estabelecer a multipropriedade adaptando as regras do
condominio, procura-se revogar regras a esta essenciais. Este mecanismo ndo parece capaz de
criar a estabilidade e seguranca juridica necessarias para conquistar a confianga dos

investidores.”’

1V.1I. A andlise da jurisprudéncia brasileira da tentativa de construcdo condominial.

O primeiro julgado sobre a matéria no Tribunal de Justica de Sdao Paulo
ocorreu em 25.08.99, pela 5* Camara do extinto 2° Tribunal de Alcada, na apelacdo sem
revisdo n. 513.448-00/7, de relatoria do Dr. Desembargador Laerte Sampaio. Nao obstante o
fundamento do acérdao para a extingdo sem resolu¢do do mérito de acdo de cobranga de taxas
condominiais ter sido a falta de pressuposto para a instalagdo e o desenvolvimento valido do
processo (auséncia de documento essencial), o mérito quanto a natureza juridica da
multipropriedade foi enfrentado, evidenciando a adog¢do do posicionamento doutrinario

vigente a época para afastar a aplica¢do da Lei n. 4.591/64 a multipropriedade:

o que se percebe ¢ que a chamada multipropriedade ou time-sharing ¢é
um negocio juridico mais amplo e mais complexo do que a simples
justaposicdo de condominios especial e comum, envolvendo o
gerenciamento unico que extravasa as atribuicdes de um simples
sindico. H4, em verdade, uma entidade que promove o

> Ibidem. p. 64.
® Idem. p. 64.
7 Ibidem. p. 65.
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empreendimento e o explora, ganhando, as vezes, a figura de uma
sociedade multiproprietaria de natureza exclusivamente obrigacional,
centralizando as atividade de hotelaria e manutengdo das partes
comuns ¢ unidades exclusivas se promovida a instituigdo de
condominio especial. O adquirente de um periodo de desfrute de tais
bens em determinada época do ano ndo ¢ titular de um direito real
tipico por ser este previsto em numerus claususi porque ‘a forma
condominial proposta por algumas doutrinas estrangeiras ndo pode ser
aplicada no Brasil porque a indivisdo forcada também depende de
criagdo legal e ndo ¢ aplicdvel para uma comunidade de unidades
autonomas que possuem configuragdo semelhante a propriedade
horizontal’ (Frederico Henrique Viegas de Lima, Aspectos tedricos da
multipropriedade no direito brasileiro, RT 658/40). (...) Como ficou
exposto, invidvel a aplicagdo da Lei n. 4.591/64 a cobranca das
despesas dos multiproprietarios pela inviabilidade de seu
fracionamento juridico pelo condominio estabelecido na propriedade
autonoma. Diante desse quadro, o relacionamento entre o apelante e o
apelado ¢ exclusivamente obrigacional, eis que ndo pode ser
comprovada, diante da situagdo do ordenamento juridico atual, a
situacdo do condémino, nos termos da Lei n® 4.591/64.

O segundo julgamento ocorreu em 04.09.03, pela 12* Camara do Extinto 2°
Tribunal de Algada Civil de Sao Paulo, na apelagdo sem revisdao n. 738.683-0/0, de relatoria
do Senhor Desembargador Jayme Queirdéz Lopes. A decisdo confirmou sentenca de extingao
sem resolu¢ao do mérito da acdo de cobranca de taxas condominiais por inadequagdo da via
eleita, com base, exclusivamente, no primeiro precedente de 1990 e na doutrina de Jodo Lopes

Batista.

Vérios Foram os equivocos cometidos nesses dois primeiros precedentes sobre
a matéria. Nao ha na multipropriedade nenhuma entidade ou sociedade multiproprietaria que
promove o empreendimento, tampouco prestagdo de servigos de hotelaria, o que ocorre no
timeshare hoteleiro apenas. Na multipropriedade, ndo ha criacdo de um novo direito real, pois
o direito em questdo continua sendo o de propriedade, em nada interferindo a maneira como
os proprietdrios se utilizam da coisa comum ou se a posse direita do imovel se da por rodizio
entre eles. Também ndo ha pacto de indivisdo, tal como permite certas legislagdes
estrangeiras: o condominio ordindrio existente em cada um dos imoveis pode ser desfeito a
qualquer tempo, amigavel ou judicialmente, na pratica, a extingdo do condominio seja
ocorréncia rara por forca da facil disposicdo da cota-ideal por quem nela ndo tem mais

interesse.
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Alguns acérdaos comecaram a reconhecer a tese da construcdo pelo modelo
condominial, duas em particular, ambas de 2003, a primeira da 11* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, de relatoria do Desembargador Egidio Giacoia,
proferida em 29.09.03, e a segunda da 2* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, de Relatoria do Desembargador Gilberto Santos, proferida em 20.10.03, que foram

contrarias aos precedentes ja examinados, agora reconheciam a tese:

DESPESAS DO CONDOMINIO - Cobranga - Multipopriedade
imobilidria (“tempo compartilhado”ou “timesharing”) - Convengao de
Condominio Registrada - Incodéncia das Normas do Condominio
Edilicio - Competéncia do 2° TAC - Extingdo do Processo - Recurso
Parcialmente Provido. 1. O exercicio do direito de propriedade aferido
em fun¢do do tempo ndo desnatura as regras do condominio, em
especial quando existe Conven¢ao de Condominio inscrita no Registro
de Iméveis nos termos da Lei n. 4.591/64 desde 1985. A questdo da
competéncia para julgamento de casos envolvendo a multipropriedade
imobilidria restou afirmada como sendo desde E. Segundo Tribunal de
Algada Civil (Duvida de Competéncia n. 059.003-0/0 do C. Grupo
Especial das Sec¢des Civis do E. TISP) 2. “In casu”, a
multipropriedade envolve co-proprietarios de fragdo ideal, om
limitacdes temporais e condominiais. Foi submetida ao regime
especial da Lei n.° 4.591/64 consoante Conveng¢do Condominial
levada ao registro imobiliario. Cuida-se da modalidade especial de
condominio prevista pelo artigo 6° da Lei 4.591/64, guardando estreita
semelhanca com a propriedade edilicia, na qual prevalece o rateio das
despesas com equipamentos € servigos postos a disposi¢do de todos os
participantes da comunidade. 3. Omissis.(TJ/SP - 11* Camara de
Direito Privado; Apelacao n°® 760.022-00/8; Relator Desembargador
Egidio Giacoia; julgado em 29.09.2003).

CONDOMINIO. MULTIPTOPRIEDADE OU TIME SHARING.
INSTITUTO QUE NAO AFASTA A POSSIBILIDADE DE
COBRANCA DAS DESPESAS DE MANUTENCAO. RECURSO
PROVIDO PARA AFASTAR A EXTINCAO DO PROCESSO E
JULGAR A ACAO PROCEDENTE. A multipropriedade, ou
condominio de tempo, ou ainda, time-sharing, nada mais ¢ do que uma
variagdo do condominio tradicional, caracterizada pela divisao do uso
do imdvel em periodos que, normalmente, correspondem a fragdes do
ano, como meses, quinzenas ou semanas. N@o existe, assim, em
principio, incompatibilidade entre as disposi¢des da Lei n.® 4.591/64 e
a multipropriedade de unidades condominiais, visto que, regular-se-a
pelas disposi¢des do direito comum o conddmino por quota ideal de
mais de uma pessoa sobre a mesma unidade autonoma.
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(TJSP - 2* Camara de Direito Privado; Apelagdo n°® 753.574-00/7;
Relator Desembargador Gilberto dos Santos, julgado em 20.10.2003).

Muitos autores defendem a multipropriedade utilizando a férmula do
condominio pro indiviso, como por exemplo Marcelo Barbosa Sacramone e Marcelo Augusto
Santana de Melo, que entendem que o caminho correto a ser trilhado ¢ “por meio do cultivo
do direito real e respectivo registro no Oficio Imobiliario que ¢ proporcionada ao brasileiro a

, . . 8
paz necessaria para mover a econom1a.”7

oferecendo um sistema mais seguro para os
investidores.

Marcelo Augusto Santana de Melo afirma que a liberdade contratual estd
esbarrando nos principios da tipicidade e/ou numerus clausus dos direitos reais.

Os defensores dessa tese estdo tomando como base as decisdes mais recentes
na jurisprudéncia, como por exemplo o acérddo de relatoria do Des. Edgard Rosa, citado por
Marcelo Barbosa Sacramone, para quem: “(...) merece prevalecer a tese de que a limitacao
temporal no exercicio do direito de uso da unidade pelos seus proprietarios ndo chega a
desnaturar as regras do condominio, em especial no caso dos autos. Com efeito, cumpre
reconhecer que a multipropriedade imobilidria nada mais ¢ do que uma variagdo do
condominio tradicional, caracterizada, contudo, pela divisdo do uso do imovel em periodos.
Na realidade, nada mais ¢ do que um novo tipo de condominio especial, que surgiu em locais
de lazer. Por conseguinte, em principio, ndo existe incompatibilidade entre as disposi¢des da
Lei n° 4.591/64 ¢ a multipropriedade das unidades condominiais.””

Ressalta Marcelo Barbosa Sacramone que a disciplina do condominio edilicio
parece ndo se adequar a hipdtese. Nao ha a caracteristica do condominio horizontal, da
propriedade exclusiva e propriedade comum dos conddminos, ou seja, unidades autdnomas
entre si, com partes individuais e comuns. Na hipotese da multipropriedade incidente sobre
todo um complexo imobiliario ou uma residéncia, ndo ha propriedade exclusiva de cada
unidade, o que descaracteriza o condominio edilicio. Por seu turno na hipotese da
multipropriedade incidir sobre uma unidade autdnoma dentro de um edificio, por exemplo, ha

um condominio edilicio sobre o todo, a ensejar a aplica¢do de suas regras especificas entre as

unidades e cotitularidade da determinada unidade auténoma, o que exige uma regulagdo

" MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobiliaria. IN: Registro Imobiliario: aquisi¢io de
propriedade / Ricardo Dip, Sérgio Jacomino, organizadores. - Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. -
(Colegdo doutrinas essenciais: direito registral; v. 3). p. 431.

" SACRAMONE, Marcelo Barbosa. Multipropriedade no brasil. IN: Direito imobiliario Brasileiro, Alexandre
Guerra e Marcelo Benacchio coordenadores. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2011. p. 605.
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diversa, ndo mais entre as unidades, mas sim entre os proprietarios da mesma unidade e,

portanto, a aplicagio da disciplina do condominio tradicional.*’

81
Segundo Marcelo Barbosa Sacramone™ :

O uso periddico ndo obsta a caracterizagdo da multipropriedade como
condominio. O uso do bem ¢ disponivel aos titulares, os quais podem
regular seus interesses por convenc¢do, a ponto de otimiza-los. A
obrigagdo resultante do regulamento ndo possui somente eficacia
perante as partes contratantes, mas pode gerar vinculagdo erga omnes
por meio do registro. Na licdo de Pontes de Miranda, o regulamento
do uso por turnos ndo € contrario a estrutura do direito real e,
inclusive, pode ter eficacia real. A rentincia dos adquirentes ao direito
de preferéncia para a aquisicdo do bem comum em condi¢des iguais
de oferta, tal como preconizado para o condominio no art. 1.322, do
Codigo Civil, bem como a renincia ao direito de exigir que o
condomino dé posse e uso ao estranho somente com o consenso dos
demais, como preconizado no art. 1.314, paragrafo tinico, do Cddigo
Civil, também ndo alteram o direito de propriedade a ponto de
descaracteriza-lo, mas se compreendem dentro da elasticidade do
principio da tipicidade do direito real, pois ndo violam normas de
ordem publica e respeitam a fun¢do social da propriedade adequando
o interesse de cada titular. As normas que estabelecem o direito de
preferencia na aquisicdo, bem como de exigéncia de consenso dos
demais para a posse de terceiro sdo dispositivas, e ndo cogentes, “pois
que o seu fundamento ¢ o interesse dos conddminos em que nao entre
na comunhdo quem nao lhes agrade, ou o de unidade e consolidagao
da propriedade. Quanto as despesas condominiais, pertinente o
ensinamento de Nascimento Franco: No caso de unidade autonoma
possuida por duas ou mais pessoas, hé solidariedade no cumprimento
das obrigacdes condominiais. Configura-se, no caso, uma obrigagao
conjunta, mas indivisivel, donde poder o sindico, a seu exclusivo
critério, cobrar a quota integral nas despesas a qualquer um dos co-
proprietarios e ndo necessariamente a todos eles, em litisconsorcio
passivo. Assim, mesmo quando se trata de co-proprietarios casados
sob regime de separacdo de bens, ambos ou qualquer um isoladamente
responde pela totalidade e ndo por uma parte proporcional a sua
participagdo no imovel. Em suma, a solidariedade entre os
condominos e, consequentemente, a possibilidade de a quota total nas
despesas ser cobrada a qualquer um deles ocorre, seja qual for a
modalidade do condominio inclusive na modalidade conhecida como
‘time sharing” ou multipropriedade em que cada co-participante utiliza
o imével comum apenas em um determinado periodo.

Os defensores desse modelo esbarram na indivisibilidade e indissolubilidade da

comunhdo. Quanto a indivisibilidade, o art. 1.320 do Cddigo Civil estabelece que a todo

* Idem., p. 605.
*! Ibidem., p. 606.
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tempo ¢ licito ao conddmino exigir a divisdo da coisa comum. Neste ponto defende Marcelo
Barbosa Sacramone que “a fun¢do do bem como segunda residéncia, ou residéncia para o

periodo de férias, o que torna o bem perfeitamente divisivel, notadamente se configurado por

. . N N . . 82
diversas unidades autobnomas a semelhanca da propriedade horizontal.”

Quanto a vontade dos adquirentes, o paragrafo primeiro do art. 1.320, do
Codigo Civil, estabelece que os condominos podem acordar que a coisa comum fique indivisa
por prazo ndo maior de cinco anos, suscetivel de prorrogagao ulterior.

Nao se pode impor a ninguém permanecer em condominio, razao pela qual
exige-se a unanimidade para a convencao de indivisibilidade do bem e a limitagdo do prazo de
indivisibilidade a cinco anos, ainda que prorrogavel por indefinidas vezes por novo consenso
unanime.

A perpetuidade da multipropriedade, por meio de limitagdo da autonomia
privada, ¢ afastada pela legislacdo, que considera o fracionamento do imdvel como situagdo
transitoria, preferindo sempre a eventual concentragdo dos poderes em um so proprietario.

Marcelo Barbosa Sacramone, assim como outros autores, considera os
obstaculos da indivisibilidade e indissolubilidade como intransponiveis: “As referidas normas,

assim, impedem a seguranca e a certeza juridica imprescindiveis a propagacdo da

multipropriedade no Brasil.”®

Viegas de Lima ¢ citado por Marcelo Augusto Santana para construir

entendimento no sentido contrario:

a forma condominial proposta por algumas doutrinas estrangeiras nao
pode ser aplicada no Brasil porque a indivisdo forcada também
depende de criagdo legal e ndo ¢ aplicavel para uma comunidade de
unidades autonomas que possuem configuragdo semelhante a
propriedade horizontal. De fato, para a ado¢do da multipropriedade
imobilidria € necessaria a criagdo de um ambiente juridico seguro a
fim de que seja possivel atrair investidores e interessados, e a
possibilidade de extingdo condominial pelos condominos de fragdo de
tempo ¢ um fato que pode fragilizar a aplicacdo do instituto, mesmo
que seja possivel a estipulacdo de pacto de indivisdo pelo periodo de
cinco anos, prorrogaveis por igual periodo (paragrafo Uinico do art.
1.320 do CC/2002). No entanto, ousamos discordar: reconhecemos
que o estado de comunhdo ¢ reconhecidamente fonte de discussoes,
constituindo “sementeira de discordias”, conforme bem definia Barros
Monteiro (1995), o que propiciou o desenvolvimento de mecanismos
para sua extingdo. Porém ndo podemos olvidar que a utilizacdo do

%2 Ibidem., p. 607.
% Ibidem., p. 608.
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sistema de multipropriedade imobilidrio no Brasil decorre da
“adaptacdo” do instituto do condominio civil, que possui natureza
transitoria. O carater transitorio do condominio comum, assim, ndo
configura obice a ado¢do da multipropriedade porque esta ndo pode
ser interpretada a luz das regras ordindrias do condominio civil, como
veremos.

Argumenta o autor que o fato da interpretagdo do pacto de indivisdo ser
aplicada de maneira restritiva se deu em razdo do regime juridico aplicado a propriedade
outrora, do regime juridico aplicavel a propriedade ser o do Coédigo Civil de 1916, de
inspiragdo liberal. O Codigo Civil de 2002, no §1° do art. 1.228, prevé expressamente que a
propriedade deve desempenhar suas fungdes social e econdmica, que malgrado ndo possam
ser aplicadas diretamente sobre a incidéncia normativa expressa, podem e devem ser
utilizadas pelo intérprete para extrair a esséncia de um sistema normativo. Nesse aspecto, ¢
ressaltada a possibilidade do contetido da fun¢do social da propriedade urbana ser definida
pelo plano diretor municipal (art. 182, CD/1988)*. Assim, a incompatibilidade alegada por
Tepedino, Sacramone e outros ndo seria vislumbrada.

O principal fundamento para ndo se permitir a perpetuidade do estado de
condominio ¢ o fato de nenhum comproprietdrio poder ser constrangido a permanecer em
comunhdo, em estado de indivisdo, devendo ser respeitada a liberdade individual, como ja
apontado. Porém, referida condicdo quase sempre se da independentemente da vontade do
condomino. Marcelo Augusto Santana de Melo aponta que “O que ocorre na multipropriedade
imobilidria ¢ exatamente o contrario: € justamente o compartilhamento que atrai as pessoas,

2985

visando a um aproveitamento social e econdmico da propriedade imobilidria.””” Nesse sentido

foi a discussdo da multipropriedade na Espanha:

A possibilidade de estabelecimento de pacto de indivisdo de
condominio pro indiviso em casos de multipropriedade foi fruto de
intensa discuss@o na doutrina civil espanhola, tendo prevalecido a
possibilidade do estabelecimento de diferenciacdo entre condominios
voluntarios ou involuntdrios. A principal razdo da possibilidade de
divisdo ocorre tdo somente em condominios involuntirios porque
referida situacdo ndo foi predeterminada ou desejada pelo condémino.
Miguel Gonzalez analisa esse ponto de vista com precisdo: “Si el
pacto de indivision se limita en su duraciéon por razéon de que la
comunidade es una situaciéon que el ornamiento valora como
indeseable, no hay niguna posibilidad de suprimir la limitacién en el
caso de la multipropriedad. Pero si asi fuera, se daria certamente una

¥ MELO, Marcelo Augusto Santana de. op. cit. p. 444.
% Ibidem., p. 445.
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contradiccion entre la valoracion legal de la comunidade como
situacion social indeseable y la realidade social, en la que la
comunidad sirve para satisfacer necesidades de los particulares. No
tiene ningun sentido que la Ley imponha una limitacion a la
vinculacion a la comunidade por razén de ser indeseable, cuando en la
realidad social se experimenta como algo deseado.”*®

Continua Santana de Melo afirmando que:

E preciso considerar, também - e nesse sentido nos socorre ainda a
doutrina do pais de Cervantes -, que a limitagdo do pacto de indivisao
ndo tem sua origem na ideia de que a manutengdo do condominio seja
prejudicial em si mesma, mas no sentido que limita a livre circulacio
dos bens, resultando problemas patrimoniais particulares e inclusive
de ordem econdmica geral, ou seja, em um condominio cuja situacao
ndo foi desejada ou involuntaria, a manuteng¢do do referido estado ¢
transitoria e ¢ natural que o Direito crie mecanismos para extinguir o
estado condominial. Por isso, a agdo de divisdo ¢ absolutamente
necessaria nos casos em que o condominio seja involuntario, mesmo
porque a negociacdo das partes ou quotas indivisas ¢ complexa e
dificultosa e, por tal fato, eventual pacto de indivisdo ndo pode ser
fixado por tempo indeterminado. No caso da multipropriedade
condominial, a situagdo ¢ inversa. Ja existiu o ato volitivo para a
criacdo de quotas condominiais divididas em fragdes de tempo, sendo
que referido estado, além de ndo restringir a livre circulacdo de bens,
potencializa as negociagdes das referidas quotas: ndo hd embarago
algum ao conddémino, que pode livremente transmitir referido direito
de como desejar. Miguel Gonzalez leciona que “cuando la
comunidade no impede la circulacion de los bienes, sino, al contrario,
la potencia, no tiene sentido impedir la indivisién permanente, porque
lo que es contrario al orden econdmico no es la indivision, sino las
demoras que a la libre circulacioén de los bienes supone la indivision.
Tales trabas estan en funcion de la conciencia social, que esta
dispuesta a adquirir determinadas participaciones y no otras. Ello lleva
consigo que el objeto del trafico se configure de un modo u otro. En el
caso de la multipropriedad, el hecho de que so6lo se disponga de unos
dias o de unas semanas al ano como vacaciones, determina que exista
una demanda de uso limitada en el tempo: si la oferta se limita
también a un tempo, se podra obtener la mayor adecuacion de ambas
con beneficios para las dos. De tal modo, que quien pretenda passar
solamente un mes en un apartamento no tenga que invertir lo
necesario para adquirir la propriedade exclusiva, y, por otra parte, el
que disponga de un apartamento pueda obtener un precio mas elevado
ventiéndolo a doce personas que a una sola.””’

% Idem. p. 445.
7 Idem., p. 445.
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Para corroborar com sua tese, Santana de Melo cita também outros autores

espanhois:

“no hay, pues, obstaculos para considerar que la multipropriedad es
una comunidade ordindria - pro indiviso -, de caracter estable; es
decir, una comunidade funcional. Las diferencias findamentales entre
comunidade indicental y funcional residen en su origen, que es
normalmente involuntario en la primera y siempre voluntario en la
segunda; en su duracidon, que es transitoria y circunstancial en
lacomunidad incidental, mientras que es permanente y estable en la
funcional; en sus fines, poues si la primera no se orienta a un fin o
destino comuin de los participes la segunda persigue un destino
comun; en la organizacion ausente en la incidental y ordinariamente
estructurada en la funcional”™®. Vazques de Castro, por sua vez,
valoriza o aspecto econdomico para justificar o pacto de invidivsao.
Segundo o catedratico espanhol, “desde un punto de vista econémico,
no cabe duda la realidade social nos presenta comunidades
econdmicas y otras que, por el contrario, son antieconémicas. En éstas
tiene sentido el ejercicio de la accion de divison. No asi en aquéllas, a
pesar que el Cddigo Civil considere que todas las comunidades son
antiecondmicas™™

Explica Santana de Melo que, na verdade, a doutrina espanhola por ele citada,
funda o entendimento se inspirando no condominio germanico em mao comum, o contetido
do art. 1.320 do Cdédigo Civil de 2002 somente pode atingir os condominios civil
involuntarios em que ndo exista uma finalidade comum desejada pelos comproprietérios.
Neste ultimo aspecto, a regra da possibilidade de divisdo pode ser afastada em razdo da
autonomia da vontade dos adquirentes. A experiéncia do Direito espanhol pode - e deve - ser
utilizada na interpretacdo do art. 1.320 do CC/2002 brasileiro, primeiramente porque a
redacdo da norma contida nos mesmos ¢ idéntica e induz as normas a serem discutidas no
mesmo terreno juridico; segundo porque a multipropriedade imobiliaria condominio foi
utilizada com relativo sucesso naquele pais por anos, somente tendo sido abolida em razdo de
problemas ligados aos direitos dos adquirentes das fragdes de tempo, principalmente no
tocante as regras de consumo.”

Neste ponto, importante destacar que o sistema de fragdes de tempo sera

estudado com mais detalhe a seguir, que ¢ o atual sistema mais viavel e interessante ao

% MELO, Marcelo Augusto Santana de. op. cit. apud Pau Pedrén, Antonio. Configuracion juridical de la
multipropriedade en Espaiia. Revista Critica de Derecho Inmobiliario, afio LXIV, n. 584, p. 9-30. p. 446.

% MELO, Marcelo Augusto Santana de. op. cit. apud Vazques de Castro, luis Martingez. La multipropriedade y
;a accion de divison. Revista de Derecho Registral 11-12/72. p. 446.

% Ibidem., p. 447.
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consumidor, pois apesar dos fundamentos de peso esposados em favo do condominio especial
pro indiviso, a orientacdo das corregedorias e cartorios de registro de imoveis em geral ainda
sdo contra o registro desse sistema de multipropriedade, enquanto o entendimento nio for

mudado permanece a impossibilidade de sua utilizacdo.
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V. O0S MODELOS CONSOLIDADOS DE MULTIPROPRIEDADE.

Os contratos de time-sharing sdo feitos de forma a fracionar “um periodo de
tempo que podera ser fixo, flutuante, misto ( uma parte fixa outra, flutuante) ou rotativo. Pode
ser por meio de locacdo de temporada, arrendamento de apartamento em hotel, apart-hotel ou
euro-hotel (se o imével adquirido fizer que o proprietario passe a integrar uma comunidade de

. s . 91 . . .9
titulares de imdveis dos outros, por certo tempo no ano).”” Segundo Maria Helena Diniz"":

O contrato de time sharing ou de multipropriedade tem como escopo o
uso ou aproveitamento compartilhado de um bem imovel e servigos
em 4rea turistica, assegurado a cada cotitular sua utilizagdo exclusiva
durante um certo periodo do ano. E uma multipropriedade temporaria
muito util para o desenvolvimento do turismo em hotéis, clubes,
navios, etc. Mas ndo visa somente o uso do iméovel em certa area
turistica, pois pode envolver: troca de uso de direitos habitacionais ao
local de férias, inclusive no exterior; direitos condominiais;
participagdo em sociedade, direito a agdes assumindo a veste de um
investimento; direitos pessoais quanto a servigos pessoais a servigos
ligados ao uso do imoével, com o os de hotelaria.

Assim, superado o processo evolutivo ja estudado nos varios paises europeus,
verifica-se na atualidade a existéncia de quatro modelos de multipropriedade que se

consolidaram.

V.1. A do direito real de habitacdao periddica.

Usual em Portugal, na qual o multiproprietario pode usar um imoével situado
em zona turistica por prazo determinado correspondente a uma semana por ano. O direito se
transfere pela emissdo de um certificado predial (titulo imobiliario), devidamente assentado
no registro publico. Os portugueses nela vislumbram um direito real de habitacdo periddica,
que democratiza o imével de férias, cujo administrador (trustee) o mantém em nome de um
clube, por exemplo concedendo e organizando o seu uso periddico. Todos os adquirentes sao
coproprietarios de fra¢do ideal, sofrendo limitagdes temporais e condominiais, sendo que a
relagdo de tempo repartido fica estabelecida em regulamento. Neste caso, o direito real de

habitagdo periodica estabelece um direito creditorio entre adquirente e empresario (individual

! DINIZ, Maria Helena. Direito imobiliario atual: Multipropriedade imobiliaria: uma figura condominial ad
tempus / Daniel Aureo Castro (coord.). - Rio de Janeiro: Elsevier, 2013. p. 2.
92

Idem.
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ou coletivo) “vendedor” de certificado predial, pelo qual o pagamento de uma prestacao
pecunidria cria o direito de usar certa unidade habitacional para uma temporada anual. Ao
investidor ndo se confere o dominio, mas tdo somente o direito de usar da res em certo lapso
temporal, logo este poderd, se quiser, ceder o respectivo uso em comodato ou locacdo por ser
titular do direito real de habitagdo periddica. O empresario continua sendo proprietario e
como tal tem o controle e a gestdo do negodcio e arca, ainda, com os encargos decorrentes da
administracdo. Por tal razdo registra-se o empreendimento em nome do frustee, que organiza
o uso periddico do imével, fazendo com que haja uma relagdo obrigacional entre proprietario
do bem de raiz e os multiusudrios. Ha controle de arrendamento multiplo como direito real,
que, na licdo de José de Oliveira Ascensdo, ¢ um direito real menor similar ao da propriedade

horizontal.”

V.II. A aciondria ou societdria.

Pela qual uma sociedade, proprietiria de imével de lazer, emite agdes
ordinarias que, por representarem a propriedade daquele imével, ficaram em poder dos seus
efetivos proprietarios, garantindo-lhes gestdo social e agdes privilegiadas ou preferenciais,
que serdo vendidas a socios-usuarios para que tenham direito ao uso em turnos preferidos
daquele bem social por um prazo. Com isso, a multipropriedade pode ser considerada mais
um investimento, ficando em segundo plano o carater de uso habitacional direcionado ao
lazer, transforando o multiproprietario em mero acionista com participagdo social dos

. . 94
investidores.

V.III. A imobiliaria ou de complexo de lazer.

Por meio da qual cada multiproprietario obtém uma quota ideal referente ao
solo, edificacdo, complexo de lazer comum, servigos de apoio (lavanderia, lanchonete,
restaurante, etc.) e aos modveis existentes, mas s6 tem o direito de uso por um periodo
devendo, ainda, submenter-se as normas do condominio. A fragdo ideal ¢ transmissivel a
herdeiros, que passam a ter o direito de utilizar da unidade adquirida, com exclusividade,

durante certo lapso temporal prefixado a cada ano. Portanto, por meio dessa modalidade ha a

% Ibidem., p. 3.
* Ibidem., p. 2.
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concessao de direito de fruicdo de imdvel alheio limitado no tempo, embora o direito cedido

7 95
possa ser perpétuo.

V.1V. A hoteleira.

Visa expandir o setor relativo a hotéis e a centros turisticos, vendendo direito
ao uso habitacional temporario da unidade ou apartamento de um hotel, que pode estar
incluido ou ndo em uma rede hoteleira que pertenga a um proprietario ou uma sociedade
administradora proprietaria da qual participam os multiproprietarios, o incorporador, o
organizador ou hoteleiros, caso em que o imével, de propriedade dos multiproprietarios ou de
sociedade em que fazem parte, ¢ dado arrendamento a uma empresa hoteleira, que garantird,
por meio de contrato, aqueles multiproprietarios, do direito de usar, por turnos, um
apartamento em certo periodo do ano mediante concessdo de um desconto no valor da didria
reduzida a uma taxa de administracio. Mas os multiproprietarios deverdo notificar a
sociedade gestora sobre a sua intengdo de usar daquela unidade imobilidria no periodo que lhe
for concedido, ou em outro, desde que haja disponibilidade. Se o prazo que lhe foi dado para
efetuar tal aviso expirar ou se o multiproprietario mostrar desinteresse pelo uso do
apartamento, a empresa gestora o colocara a disposi¢do de terceiro, mas descontard dos
recursos que auferir os custos de administragdo do multiproprietdrio, que assim podera fruir
do bem. O hotel entdo hospedara clientes e também multiproprietarios, que poderdo inclusive
desenvolver um sistema de intercambio, para permutar entre si as suas fragdes, em paises ou
locais diversos, formando um banco de trocas. °

Existe ainda outra forma de multipropriedade hoteleira, a imobiliaria, mediante
venda de fragdes ideais do imovel (hotel) e respectivo terreno, concedendo-se o uso exclusivo
da unidade durante periodos de sete dias ( semana), em cada ano, conforme escritura publica e
regulamento. Neste caso, trata-se de um condominio, em que os condominos firmam pacto de
divisdo da utilizagdo exclusiva do apartamento por turnos semanais intercorrentes dispondo de
servigos de hotelaria. Deve inventariar os imdveis da unidade, ressarcir a vista os danos que
causar e, ainda, entregar o apartamento até 12 horas no ultimo dia de uso. Na semana em que
o apartamento ndo for utilizado pelo multiproprietdrio, ou for por ele cedido, pode ser
colocado a disposicdo de terceiro pela administragdo a seu pedido, a pregos conforme

categoria do hotel, garantindo renda para o multiproprietario ¢ uma taxa correspondente a

% Ibidem., p. 4.
% 1dem.
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20% do valor arrecadado em favor da administradora. Os dispéndios relacionados com a
unidade habitacional, como os de bar, lavanderia, luz e telefone, devem ser arcados pelo
multiproprietario ao final de cada temporada.’’

A multipropriedade hoteleira, como visto, estimula a expansdo do
investimento, trazendo maior rentabilidade, por permitir que os apartamentos do hotel sejam
utilizados o ano todo, evitando assim demissdes de empregados por temporada. Favorece
também o sistema de intercAmbio entre multiproprietarios, que poderao permutar unidades em

hotéis em diversos paises.

" Idem., p. 5.
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VI. SISTEMA DE TEMPO COMPARTILHADO.

O sistema de multipropriedade mais interessante atualmente, e também
segundo a opinido de Maria Helena Diniz, ¢ o Sistema de Tempo Compartilhado em Meios de
Hospedagem de Turismo. Este se faz por meio de cessdo, pelo prazo minimo de cinco anos e
a qualquer titulo, do direito de ocupagdo de suas unidades habitacionais, por periodos
determinados do ano. Fazem parte integrante desse sistema: a) o empreendedor, entendido
como titular do dominio e posse do Meio de Hospedagem de Turismo implantado ou em
implantacdo, no qual, integral ou parcialmente, o sistema funcione; b) o comercializador, que
¢ contratado pelo empreendedor para promover e comercializar o direito de ocupagdo em
unidades habitacionais do Meio de Hospedagem de Turismo que tenha aderido ao sistema e
nele funcione regularmente; c) operador, aquele que € responsavel pela prestacdo dos servigos
ajustados entre o empreendedor e o cessionario, na forma e qualidade por ele contratada,
atendendo os pedidos de reservas efetuadas e zelando pela manutencdo de regime de
utilizacdo dos espacos, bens e servicos, em conformidade com sua destinacdo; d) o
administrador de intercdmbio, que ¢ o encarregado da promocgao e organizacdo de permuta de
periodos de ocupacdo entre cessiondrios de unidades habitacionais de distintos meios de
hospedagem de turismo, que funcionem, no Pais ou no exterior, no Sistema de Tempo
Compartilhado; e) o cessionario do direito de ocupagdo, que ¢ detentor do uso e ocupagao por
determinado periodo de tempo, de unidade habitacional de determinado meio de hospedagem

de turismo participante do sistema.”®

VI.1. Funcionamento do contrato.

Competira ao empreendedor do sistema: a) ceder o direito de ocupacdo, por um
ou mais periodos e prazos determinados do ano, de uma ou mais unidades habitacionais do
meio de hospedagem de turismo, devidamente mobilizada e equipada; b) permitir ao
cessionario do direito de ocupagdo o uso dos espacos, coisas e servigos comuns do meio de
hospedagem de turismo; c) operar, por si ou por terceiros, as unidades habitacionais, espacos
coisas e servigos cuja utilizacdo estiver compreendida na cessdo, incluindo o regulamento
correspondente, d) manter a unidade habitacional hoteleira, cuja ocupagdo for cedida e as

demais instalagdes e servicos do empreendimento, em estado adequado para utilizagdo; e)

% Ibidem., p. 9.
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cobrir as despesas operacionais das unidades habitacionais cujo direito de ocupagdo ndo tenha
sido cedido ou das unidades temporais ndo cedidas; f) receber dos cessiondrios do direito de
ocupagdo, diretamente ou por terceiros, correspondentes aos periodos de utilizagdo por eles
contratados.”

O comercializador do sistema devera: a) oferecer ¢ contratar em nome do
empreendedor a cessdo do direito de ocupacdo de unidades habitacionais em meio de
hospedagem de turismo; b) divulgar de forma adequada os atributos do empreendimento e os
servigos nele existentes ou a serem implantados; ¢) esclarecer os consumidores sobre as reais
caracteristicas da cessdo do direito de ocupagio e o conteudo do respectivo contrato.'”

Cabera ao operador do sistema; a) manter o regime de utilizacdo dos espacos,
bens e servicos conforme os seu destino; b) prestar os servigos ajustados entre o
empreendedor e o cessiondrio na forma e qualidade por eles contratada; c) atender os pedidos
de reservas dos periodos de ocupacdo das unidades habitacionais, observando os direitos dos
cessionarios ¢ a prioridade das solicitagdes; d) verificar o cumprimento das obrigacdes dos
cessionarios, adotando as providéncias contratuais caso ndo ocorra; €) manter controle do
registro dos cessiondrios, com a qualificagdo completa de seu contrato e lancamento de
ocorréncias; f) manter controle e documentagdo habil de registros financeiros e contdbeis; g)
aplicar corretamente a taxa de manutengio paga pelos cessionarios.''

Ao administrador de intercdmbio do sistema competird: a) afiliar os meios de
hospedagem de turismo segundo padrdes por ele estabelecidos; b) aceitar os pedidos de
associacdo dos cessiondrios do direito de ocupagdo de unidades em meios de hospedagem de
turismo filiados que desejem utilizar a possibilidade de permuta: e) efetivar a permuta
solicitada pelos associados segundo as regras constantes do contrato de associacdo: d) manter
seus associados informados sobre os meios de hospedagem que integram a rede de
intercAmbio e respectivas normas de permuta.'%*

O cessionario do direito de ocupacdo devera: a) pagar o preco ajustado no
respectivo contrato de cessdo para exercer o direito de ocupagdo: b) pagar na forma,
proporg¢ao e prazo ajustados, os valores correspondentes a taxa de manutengdo estabelecida no
contrato, ao empreendedor ou a sua conta; c) ocupar a unidade habitacional cedida ou
permutada e os espacos, bens e servigos de uso de comum acordo com os regulamentos

correspondentes. Os periodos de ocupacdo, por ano, nos quais o cessionario, por for¢a do

% Ibidem., p. 9.
"% 1dem., p. 9.
""'bidem., p. 10.
2 1dem., p. 10.
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respectivo contrato, podera utilizar a unidade habitacional e os servicos comuns do meio de
hospedagem de turismo poderdo ser: fixos ou flutuantes; determinados em dias, semanas ou
meses; especificos ou ndo, a determinado tipo e categoria de hospedagem e/ou unidade

habitacional.'®

VI.II. Contratos de tempo compartilhado.

Os contratos sdo instrumentos, publicos ou privados, pelos quais o
empreendedor, cede por periodos o direito de ocupacao de unidades habitacionais equipadas e
mobiliadas em meios e hospedagem de turismo de seu dominio ou posse, permitindo o uso de
seus espagos, bens e servigos comuns e assumindo a sua operagdo.'**

Os empreendedores, operadores, comercializadores e administradores de
intercambio de sistemas de tempo compartilhado s6 poderdo funcionar no Pais apds
cadastramento na Embratur, mediante comprovagdo de capacidade juridica, técnica e
econdmico-financeira compativel com as respectivas responsabilidades., na forma por ela
estabelecida e verificada. O cadastramento ¢ igualmente obrigatoério para comercializadores
de empreendimentos localizados no exterior. O cadastramento de empreendedores estara
sujeito, ainda, a comprovacdo de: a) titularidade de dominio ou posse das unidades
habitacionais destinadas ao sistema, por forca de instrumento proprio devidamente registrado,
e, no caso de meio de hospedagem, ter 6nus real, averbac¢do da anuéncia do credor a cessdo do
direito de ocupacdo das unidades habitacionais do sistema de tempo compartilhado: b)
registro do sistema na matricula do imovel, com as caracteristicas de funcionamento e o prazo
para a implantacdo e duracdo, durante o qual a alteracdo de destinagdo implicard anuéncia de
todos os cessionarios de direito de ocupacdo. Esse cadastro poderd, a critério da Embratur, ser
renovado, periodicamente, mediante a exigéncia das atualizagdes comprobatorias previstas.'®

Os contratos de tempo compartilhado deverdo conter, entre outras, clausulas

referentes aos seguintes aspectos relativos aos bens e servicos:

a) descricdo e identificagdo cadastral do meio de hospedagem; b)
especificagdo dos bens e instalagdes previstos no projeto aprovado da
obra; c¢) indica¢do da propor¢do de unidades habitacionais destinadas
ao sistema; d) determinacdo dos espacgos bens e servicos de ocupagao
e utilizagdo privativa e comum; e) nimero maximo de pessoas que

% Ibidem., p. 10.
" 1dem., p. 10.
1% jdem., p. 10.
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poderdo ocupar as unidades habitacionais durante cada periodo de
utilizacdo; f) normas de utilizagdo das unidades habitacionais, bens
espacos e servicos de uso comum e respectivas sansdes pelo seu nao
cumprimento; g) procedimento para implantacdo adicional de unidade
habitacional, espagos, coisas ou servicos de uso comum; h) regras
sobre casos de destruicdo parcial ou total dos imdveis e moveis
relacionados; 1) comprovacdo de seguro de cobertura contra risco de
incéndio.'

Os contratos deverdo regular de forma clara os seguintes direitos dos

a) continuidade do direito de ocupag¢do no caso de transferéncia do
imovel, a qualquer titulo, ou de alteragcdo total ou parcial de sua
destinagdo; b) natureza e espécie do direito cedido e correspondente
prazo de duracdo; c¢) procedimento para a transmissdo dos direitos
pelos cessiondrios; d) determinagdo, duracdo e categoria dos periodos
de tempo cedidos e procedimentos para sua modificagcdo e solicitagao
de disponibilidade pelos cessionarios; e) regimes de deliberacdo e
decisdo sobre as questdes relativas a gestdo e utilizagdo dos bens e
servigos contidos na cessdo; f) hipdteses de rescisdo do contrato e seus
efeitos para as partes. Os contratos deverdo prever de forma expressa a
possibilidade de os cessiondrios exercerem o direito de
arrependimento previsto no art. 49 da Lei. 8.078/90, com devolugao
integral dos valores pagos ou entregues. Deverdo prever, também, de
forma expressa, a clausula penal aplicavel as rescisdes por qualquer
das partes, sem prejuizo da composicio de perdas e danos.'”’

Os contratos de tempo compartilhado deverdo, ainda, regular os seguintes

aspectos relativos a operacao dos bens e servi¢os cuja ocupacao e utilizacao forem cedidas:

a) a forma de designacdo e alteragdo do operador, com respectivos
direitos e obrigagdes, inclusive remuneragdo; b) determinagdo dos
valores necessarios para as despesas operacionais a serem pagos pelos
cessiondrios e forma de pagamento correspondente; c¢) indicagdo de
responsabilidade de pagamento das despesas operacionais no caso de
periodos de ocupagdo ndo cedidos; d) previsdo de fundo de reserva na
taxa de manutengcdo estabelecida no contrato para manter o
empreendimento no padrdo ajustado; e) indicacdo das hipdteses em
que poderda ser instruida taxa de manuten¢do extraordindria; f)
indicagdo do valor dos servigos ndo incluidos no direito de ocupacao e
das despesas operacionais ou fundo de reserva; g) procedimentos para
aprovacdo de eventual alteracdo da taxa de manuten¢do, h) normas

% Ibidem., p. 11.
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relativas a encargos moratorios e penalidades; i) cobertura contra
incéndio.'”

Maria Helena Diniz alerta que serdo consideradas nulas, sujeitando seus
responsaveis as penalidades previstas em lei, as clausulas abusivas, as propagandas
enganosas, a estratégia de venda que venha a iludir o consumidor e a cobranga de servigos
cujas condigdes ndo estejam convenientemente e suficientemente explicadas para os
consumidores e cessionarios, o que serd analisado em maior profundidade em capitulo proprio
sobre a aplicagdo do direito do consumidor nesta relagio.'”

A vedagdo de mudanga da destinagdo, prevista no instrumento registrado que
instituir o sistema, ndo impede que o empreendedor comercialize, de outro modo, os periodos
de tempo que ndo forem cedidos sob o regime de tempo compartilhado. Tal alteracdo do
instrumento, observando o procedimento aplicavel, devera ser igualmente registrado junto a
matricula do imével.''”

O sistema serd extinto “caso seja implantado no prazo previsto no respectivo
instrumento registrado de instituicdo, cabendo, neste caso, a restituicdo integral dos valores
pagos pelos cessiondrios até entdo constituidos, com atualizag¢do e juros legais. A extingdo
também ocorrera se rescindidos todos os contratos, ou por vencimento do prazo de duracao

previsto no instrumento registrado da institui¢do.”'"!

VIIII. Obrigagoes do empreendedor e dos cessiondrios.

Sao obrigagdes do empreendedor:

a) manter os servicos e a afiliagdo a administrador e intercAmbio
previstos no instrumento registrado de institui¢do; b) observar as
caracteristicas técnicas e 0s prazos contratuais, em caso de meios de
hospedagem em construcdo, oferecendo garantia de sua implantacao;
c¢) defender os cessionarios contra eventuais esbulhos ou turbagdes de
posse; d) cumprir ou fazer cumprir as obriga¢des impostas ao
operador do sistema; e) informar ao administrador do intercimbio as
cessdes havidas, até trinta dias apds sua formalizacdo; f) colocar a
disposi¢do dos cessiondrios unidade habitacional alternativa no
empreendimento ou outro no mesmo destino, com caracteristicas e
categoria semelhantes caso a cedida nao esteja disponivel; g) exigir do

% Tbidem., p. 12.
" 1dem., p. 12.
"09dem., p. 12.
" dem., p. 12.
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comercializador o cadastramento, o treinamento de seu pessoal de
vendas, bem como a elaboragdo e cumprimento de um Manual Etico
de Venda ao Consumidor; h) comunicar aos cessiondrios a
constitui¢do de 6nus real ou a institui¢cao de penhora sobre o imdvel de
situacdo do meio de hospedagem ou sobre os direitos de ocupagdo e
utilizagdo, e o ajuizamento de acdes judiciais que possam, direta ou
indiretamente, afetar o instrumento registrado de instituicdo do
sistema ou os contratos de cessdo. O pessoal de vendas ¢ considerado,
para todos os efeitos legais, preposto do comercializador, respondendo
este e, subsidiariamente, a empresa responsavel pela sua contratagao
por todos os atos de oferta e comercializacdo que praticarem em
desacordo com o Cédigo de Defesa do Consumidor e com a legislacao
de turismo em vigor.'"

Os cessionarios deverao:

s) declarar expressamente o conhecimento e aceitacdo das condicdes
de cessdo; b) ocupar e utilizar os bens e servicos conforme o seu
destino; c¢) ndo exceder o numero de ocupantes previstos no contrato;
d) permitir o acesso do pessoal de limpeza, manutengdo e
administracdo do meio de hospedagem; e) comunicar qualquer dano
dos bens e por ele responder quando o causar por si, seus
acompanhantes ou pessoas que hajam autorizado; f) desocupar na data
e horério previstos a unidade habitacional; g) comunicar toda cessao
temporal ou definitiva de seus direitos, observando o procedimento
contratual previsto; h) pagar pontualmente a taxa de manuten¢do
estabelecida no contrato; 1) manter ficha cadastral atualizada. Eventual
falha no servigo ndo poderd ser causa para o descumprimento da
obrigagdo, o qual impedird os cessionarios de exercerem o direito
adquirido. O empreendedor e, subsidiariamente, o comercializador sao
responsaveis perante o cessiondrio pela legitimidade para ceder os
direitos previstos no sistema pela entrega dos bens e servigos
contratados e pela restituicio de valores recebidos que devam ser
devolvidos. A responsabilidade subsididria ocorrerd ao tempo de
celebracdo do contrato.'"?

VI.IV. Regras gerais aplicadas ao contrato.

O contrato de time-sharing apresenta, de modo geral, algumas caracteristicas:
a) imposi¢do ao multiproprietario do uso do bem, dentro dos limites temporais concedidos
para fim turistico-habitacional; b) obriga¢do do titular de conservar e zelar pelo imovel,
respondendo por perda e deterioracdo; c) a impossibilidade de alteragdo da unidade

imobiliaria; d) restituicdo do bem ao término de sua utiliza¢ao, no dia e na hora avengados; ¢)

"2 1dem., p. 12.
"3 Ibidem., p. 13.



49

divisao temporal do uso do imoével: f) regéncia pelo principio da boa-fé objetiva; g)
possibilidade de direito de arrependimento imotivado em certo lapso temporal aos
multiproprietarios; h) proibi¢ao do uso do método de marketing agressivo pelo fornecedor do
time-sharing; 1) prestacdo por parte do fornecedor de informagdes claras sobre: as
modalidades de multipropriedade; os servicos conexos; as unidades habitacionais; os custos
do sistema de permuta; as taxas a serem pagas; as sangdes por inadimplemento contratual; j)
redacdo precisa do contrato de adesdo, destacando-se as cldusulas restritivas dos direitos dos
multiproprietarios; k) cooperacdo dos contratantes para o cumprimento do contrato, por
exemplo, pagando o valor das taxas de administracdo e as mensalidades, estabelecendo
horarios e locais compativeis para o pagamento, permitindo o uso do time-sharing; abstendo-
se de exigir novos pagamentos ou de praticar atos que possam impedir a prestacdo contratada;
1) interpretacdo das cldusulas contratuais duvidosas em favor do multiproprietario (CDC, art.
47); m) preservacgdo da equivaléncia contratual, podendo-se para tanto socorrer-se do controle
judicial (CDC, art. 51); n) vedagdo, sob pena de nulidade absoluta, de cldusulas abusivas,
como a que restringir uso de servigos ligados ao complexo de lazer, a que estipular perda do
quantum pago; a que permitir rescisdo unilateral pelo fornecedor do time sharing etc.'"”

A multipropriedade ndo se rege pelas normas condominiais, embora a ela se
possa aplicar, por analogia, os principios norteadores da Lei n° 4.591/1964 e do Cédigo Civil
de 2002, como o dever: a) de concorrer na proporcao da fragdo ideal no rateio das despesas;
b) de respeitar ndo s6 os direitos decorrentes do regulamento do empreendimento sobre as
partes comuns a todo completo imobilidrio, e a unidade exclusiva durante aquele periodo do
ano, como também as relagdes pessoais entre administrador e multiproprietario e as relagdes
entre os multiusuarios; c) de observar os direitos de vizinhanga.'"

A multipropriedade imobilidria rege-se pelo principio Nemo plus iuris in alium
transfere potest quam ipse habet, ou seja, o gozo ¢ a disposi¢ao da res estdo limitados pela
extensdo espago temporal e se reduzem a unidade habitacional do turno determinado em pacto
expresso no calendario. H4 uma cooperagao reciproca entre os multiproprietarios para que o
imdvel tenha aproveitamento econdmico e exerca sua fungdo social e entre o proprietario e os
multiusudrios por se tratar de uma obrigagdo propter rem. Nao pode haver, portanto, relacao
juridica da multipropriedade sem que se tenha varios titulares ¢ um imovel sobre o qual

tenham, ad tempus, uma fragio ideal. Ha propriedade exclusiva e copropriedade.'"

" 1dem., p. 13.
"5 Ibidem., p. 14.
" Ibidem., p. 15.
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Observa Silvio de Salvo Venosa que:

A multipropriedade cria um direito sui generis de usar, gozar e dispor
da propriedade, cuja limitagdo ndo ¢ apenas condominial, mas também
temporal. Como a vinculo juridico de natureza real, a lei deve regular
a possibilidade de registro dessa nova modalidade de propriedade em
nome de cada condomino fracionario. Enquanto isso ndo ocorrer,
procurar-se-a ~ contornar  dificuldades,  estabelecendo  um
multicondominio, com relagdes pessoais entre condominos e o
administrador. Para fins de registro estabelece-se a propriedade tdo s
do administrador ou propriedade em condominio pro indiviso entre
varios multiproprietarios (...) Ndo se pode tratar juridicamente o
fendomeno como um singelo condominio pro indiviso, pois sob este
regime o conddmino poderia a qualquer momento pedir a extingdo do
estado de indivisdo, faculdade imprescritivel e potestativa.
Entendendo-se que se aplica subsidiariamente a lei condominial,
afasta de plano essa situagio teratologica.'”’

"7 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil. Sdo Paulo: Atlas, v. 5. 2003, p. 326.
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VII. REGULAMENTACAO INTERNACIONAL E DEFESA AO
CONSUMIDOR.

Na Europa, em razao da multipropriedade ser um comércio voltado as massas,
principalmente no ramo do turismo internacional, a protecdo a esses consumidores ¢ causa de

preocupacdo. Claudia Lima Marques comenta esta afirmativa:

O consumo internacional ¢ hoje um fendmeno de massas, basta pensar
no turismo sazonal, no time sharing, com seus circulos de trocas
internacionais, nos pacotes turisticos para grandes festas, nos
transportes aéreos, nos cruzeiros maritimos, etc. [...] A doutrina
europé¢ia alerta desde a década de 80 e, especialmente na década de
90, que o turismo de massa ¢ um dos setores econdmicos que mais
cresce na Unido Européia e que a defesa do consumidor se faz
necessaria at¢é mesmo como instrumento harmonizador da
concorréncia.''®

Ainda, de acordo com Cl4audia Lima Marques: “A constatacdo que nos leva
querer estudar os contratos de time-sharing sob a 6tica da protecdo dos consumidores € que
vivemos um momento de mudangas, ndo so legislativa, mas politica e social. Os europeus
estdo a denominar este momento de rompimento (Umbrunch), de fim de uma era e inicio de
algo novo, ainda nio identificado. E a crise da era moderna e seus ideais concretizados na
revolucdo francesa, de liberdade, de igualdade e de fraternidade, que ndo se realizam para
todos, nem sdo hoje considerados realmente realizaveis, onde desconfia-se de sua forca e
suficiéncia para servir de paradigma a organizacdo das sociedades democraticas atualmente
em um capitalismo neo-liberal bastante agressivo, com fortes efeitos perversos.'"” Vivemos
um momento de mudanga também no estilo de vida, da acumulacdo de bens materiais,
passamos a acumulacdo de bens imateriais, dos contratos de dar, para os contratos de fazer, do

modelo imediatista da compra e venda para um modelo duradouro da relagdo contratual, da

"8 MARQUES, Claudia Lima. A insuficiente protegio do consumidor. IN: Direito do consumidor:

vulnerabilidade do consumidor e modelos de protecdo / Claudia Lima Marques, Bruno Miragem organizadores. -
Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. - (Cole¢do doutrinas essenciais; v. 2). p. 1106.

9 Veja Alain Tourraine, “Uma Visdo Critica da Modernidade”, IN: Cadernos de Sociologia, v. 5, p. 36-37. apud
MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢do dos consumidores (critica ao direito civil em
tempos pos-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 66.
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substituicdo, da terceirizagdo e das privatizagdes, de relagdes meramente privadas para as
. : - . . pi o 120
relacdes particulares de iminente interesse social ou publico.

O contrato de time-sharing ¢ considerado por Eric Jayme como:

o paradigma de contrato da época pds-moderna, uma vez que o
contrato de multipropriedade possui uma série de caracteristicas que
podem ser classificadas como pds-modernas, a comecar por seu objeto
que ¢ o lazer temporario, o uso de um imével em area turistica e
servigos conexos, por uma semana ou duas no ano. Também ha que se
destacar a natureza dos direitos assegurados aos consumidores,
direitos multiplos, mas nem todos de natureza real, j& que a
multipropriedade no mais das vezes ndo transfere e nem envolve
direitos de propriedade, s6 direitos reais de uso. Estes direitos
limitados de uso aliados a grande quantidade de servigos anexos
prestados podem mesmo permitir tipificar este contrato como
preponderantemente um contrato de fornecimento de servigos.'*!
Outra caracteristica importante ¢ a multiplicidade de agentes que
envolvem este fornecimento de servigos e a frui¢ao dos direitos de uso
assegurados pelo contrato de time-sharing, desde o organizador (o
incorporador ou verdadeiro proprietario do imovel e do complexo
turistico), simples vendedor, o verdadeiro proprietirio, o
administrador do imével e do complexo de turismo, os fornecedores
diretos da alimentacio, de passeios, etc. E muitas vezes um contrato
“sem fronteiras” ou internacional, pois as areas e complexos turisticos
muitas vezes localizam-se em outro pais que o de domicilio ou
nacionalidade do consumidor e a participagdo de “Circulos de Trocas
Internacionais” torna possivel que a fruicdo do direito de uso
temporéario dé-se em qualquer parte do planeta.'**

O que caracteriza ainda mais o contrato de time-sharing como paradigmatico
da era po6s moderna, sdo as proprias expectativas multiplas dos consumidores-clientes ao
concluirem estes contratos. Nao se pode afirmar que o time-sharing vise apenas alcangar e
usufruir diretamente um tempo de férias e um imoével proprio localizado em érea turistica. Os
contratos de time-sharing sdo usados pelos consumidores visando usufruir férias em
determinado local, assegurando que poderdo trocar de local de férias quando desejarem,

tornando-o um contrato nacional com caracteristicas internacionais e, por fim, podem ser

20 MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢io dos consumidores (critica ao direito civil

em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 67.

"2l JAYME, Erik. “Europiisches Schuldvertragsiibereinkommen, vergleichendes Ubersetzen, Time-Sharing -
Vertrdge”, in IPRAX 1995, p. 135 apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos
consumidores (critica ao direito civil em tempos pds-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22,
1997, p. 69.

22 MARQUES, Cl4udia Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢io dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 69.
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usados como simples contrato de investimento, sem que o consumidor tencione jamais

. . . 123
usufruir pessoalmente dos direitos assegurados pelo contrato.

VILI. Contratos nacionais e internacionais de time-sharing.

Muitas vezes o contrato de time-sharing pode ser considerado internacional,

pois oferecem ao consumidor a possibilidade de utilizagdo de imoveis turisticos fora do

territorio nacional:

fronteiras”, o que bem denomina sua tendéncia internaciona
b

Os contratos de time-sharing apresentam varios elementos de
estraneidade ou estrangeiros e muitas vezes podem ser considerados
contratos internacionais, o que dificulta ainda mais uma efetiva
protecdo dos consumidores neste tipo contratual. Muitas vezes os
imoveis, os complexos hoteleiros ou de lazer, cuja fruicdo ¢ oferecida
através de contratos de multipropriedade localizam-se em dreas de
turismo fora do territéorio de domicilio ou de nacionalidade do
consumidor. Assim, no territorio brasileiro, oferece-se através de
campanhas agressivas de marketing e vendas contratos de time-
sharing que asseguram o uso de imoveis localizados em Punta del
Este, Uruguai, ou na Argentina, enquanto oferece-se para
consumidores argentinos, contratos de multipropriedade envolvendo o
uso de imoéveis localizados nas praias brasileiras. Os sujeitos
envolvidos também podem ser estrangeiros, como no caso de um
time-sharing vendido em Porto Alegre, Brasil, por um incorporador,
em nome de uma sociedade proprietaria e administradora argentina, de
um complexo de lazer localizado no Uruguai. Os proprios contratos
encontram-se em espanhol e com tradugdo em portugués.”'**

13

O time-sharing foi definido por Erik Jayme como um contrato ‘“‘sem

125
1.

VILII. As Diretivas Européias.

A comunidade européia, visando melhor regulamentar a multipropriedade,

editou a Diretiva Européia 94/97/CE, regulando alguns aspectos de protecao ao consumidor:

'2 JAYME, Erik. Recueil des Cours, p. 247. apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a
protecdo dos consumidores (critica ao direito civil em tempos pds-modernos). IN: Revista de Direito do
Consumidor, vol. 22, 1997, p. 69.

124

MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil

em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 74.

% 1dem. p. 74.
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a comunidade Européia, preocupada com a intensa expansdo das
multipropriedades na Europa e, principalmente, por serem os
proprietarios provenientes de varios paises, em 24 de fevereiro de
1993, editou a Diretiva Européia DE 94/97/CE. Esta, embora
reconhecendo a forte lacuna do setor multiproprietario, tem como
principal  objetivo  regulamentar e tutelar os  contratos
multiproprietarios, que possuem caracteristicas de contrato de
consumo'*®. Deixando de regular os demais aspectos da
multipropriedade.'*’

Dentre as disposi¢des desta Diretiva Européia, os pontos mais importantes, de

acordo com Ardyllis Alves Soares, sdo:

O primeiro ponto que gostariamos de ressaltar ¢ a presenca de um
extenso rol de elementos minimos a ser inserido nas cldusulas do
contrato, especialmente a alinea /, que trata da informacdo sobre os
direitos de resolug¢do e de rescisdo dos contratos, a indicagdo de uma
pessoa que devera ser notificada em caso de uma eventual resolucao
ou rescisdo, a indicagdo da ou das modalidades nas quais a notificagao
deverd ser feita, a indicacdo da natureza e do montante das despesas
que o adquirente deverd reembolsar em conformidade com o terceiro
travessdo do artigo 5 da referida normativa, além de informacdes
sobre as formas de como resolver o contrato de crédito ligado ao
contrato nos casos de resolu¢do ou de rescisdo do contrato principal.
Outro ponto relevante sdo os prazos de reflexdo, mesmo em que a
assinatura do contrato foi realizada do estabelecimento comercial do
fornecedor.'**

Como este mercado continuou a se desenvolver e a se diversificar, essa diretiva
ndo mais se demonstrava em sintonia com o mercado. Em decorréncia disso, foi sancionada
uma nova diretiva, em substitui¢io a supramencionada, de namero 2008/122/CE."* “O que ha
de se destacar nesta nova diretiva ¢ a necessidade de apresentagdo de uma maior gama de
informagdes pré-contratuais tendo algumas delas efeitos vinculativos futuros se ndo forem
expostas por escrito ao consumidor.'*’

A necessidade do contrato ser em idioma de acesso mais facil ao consumidor

foi mantida, ja os prazos de reflexdo, resolu¢do imotivada e por déficit de informagdo foram

"2 MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil

em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 70 e s.

'*" Mario Trimarchi. la proprieta. IN: Il diritto private dell’'unione Europea, a cura di Antonio Tizziano.
Tratatto de Diritto Privato, a cura de Mario Bessone, vol. XX VI, Torino: Glappicheli Editore, 1998, p. 245. apud
VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. opc. cit., p. 79.

' SOARES, Ardyllis Alves. O Contrato de time-sharing e o direito do consumidor. IN: Revista de Direito do
Consumidor. v. 77. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. p. 166.

2 Tbidem., p. 167.

B0 bidem., p. 168.
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elevados. Foi introduzido um novo prazo para a hipétese do formulario normatizado prevendo
as hipoteses de resolugdo ndo ser ofertado, por escrito, ao consumidor. A nova diretiva veda a

reten¢do de valores decorrentes em decorréncia do termo do contrato e também a cobranca de

sinal até findado prazo de resolugdo contratual."’

Um ponto de grande relevancia, trazido por esta diretiva, ¢ a possibilidade de
sua utilizacdo em contratos que sejam celebrados em pais terceiro, que tenham como objeto
imoveis em algum Estado-Membro ou no caso de um contrato ndo diretamente relacionado a
bens iméveis e o profissional exercer a atividade comercial ou profissional em um Estado-
Membro, ou por qualquer meio dirigir esta atividade para um Estado-Membro, e o contrato

estiver abrangido por esta atividade.'*

VILIIIL Aplicacdo do Cédigo de Defesa do Consumidor.

A defesa ao consumidor, conforme o lecionado por Claudia Lima Marques, ¢
muito relevante & multipropriedade, pois, como ja visto, este contrato carece de legislacao

especifica, gerando graves distor¢des em sua execucao.

Em tempos pds-modernos ¢ necessario uma visdo critica do direito
civil tradicional, é necessaria uma reacdo da ciéncia do direito,
impondo uma nova valoriza¢do da boa-fé objetiva, como paradigma
limitador da autonomia da vontade, e dos instrumentos tradicionais do
direito civil, os quais podem levar a opressdo dos mais fracos na
sociedade. Tempos de pensar na protecdo da vontade do consumidor,
como ideal utdpico remanescente da metanarrativa da modernidade.
Tempos de alterar o ponto de concentraciao do direito civil e pensar no
grupo que recebe as declaragdes, na confianga despertada pela atuacao
profissional dos fornecedores ¢ ndo s6 em estabelecer normas que
privilegiam aquele que declara, aquele que redige os contratos
massificados, aquele que impde seus métodos de marketing agressivos
ou emotivos de venda. A liberdade contratual do profissional ndo ¢ a
unica a merecer protecdo juridica, pois sua posicdo de poder
(Machtposition) nas tratativas contratuais ¢ clara e intrinseca aos
métodos contratuais atuais, mas, sim, concentra-se o direito na
liberdade do outro, nesta liberdade que tende a ser reduzida, quase
aniquilada e que deve, portanto, merecer igual protecdo. A liberdade
do consumidor ¢ que deve ser protegida, sua autonomia de vontade,
racional e efetiva. Sdo tempos de relagdes contratuais multiplas,
despersonalizadas e a durar no tempo e estender-se a toda uma cadeia
de fornecedores de servigos e produtos. Tempos que impdem uma

Bl dem., p. 168.
B2 1dem., p. 168.
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visdo de obrigacdo como processo muito mais complexo e duradouro
do que uma simples prestacdo contratual, um dar e um fazer
momentaneo entre parceiros contratuais teoricamente iguais,
conhecidos e escolhidos livremente.'*

No Brasil ainda ndo ha a mesma preocupagdo demonstrada pelos europeus em
regular o contrato de time-sharing. S6 o que temos sdo a Deliberagdo Normativa Embratur
398/1992 e o Codigo de Defesa do Consumidor.

Essa deliberacdo da Embratur buscou deixar claro o enquadramento de todas as
relacdes turisticas fornecidas a destinatério final como uma relagdo de consumo, ficando estas
relacdes juridicas, inclusive o time-sharing, subordinadas ao Codigo de Defesa do
Consumidor.'**

A Organizacdo Mundial das Nagdes Unidas - ONU também preocupada em
regulamentar essa nova relagdo juridica, elaborou a Resolucdo de niimero 39/248, de
10.04.1985 com o objetivo de dar mais prote¢ao aos consumidores em geral, porém, quatro de

seus pontos se dirigem diretamente ao contrato de time sharing:

No ponto 1, alinea ¢, assevera que um dos objetivos da tutela do
consumidor ¢ incentivar altos niveis de conduta ética, para aqueles
envolvidos na produgdo e distribuicdo de bens e servigos para os
consumidores. A conduta altamente apelativa e emocional deve ser
reprimida, sendo substituida por informacgdes e prazo de reflexao
adequados, almejando uma tomada de decis@o pensada e refletida. Ja o
ponto 3, alinea b relata tutela e fomento dos interesses econdomicos do
consumidor. O terceiro ponto ¢ o numero 19, versa sobre a prote¢ao
do consumidor contra abusos contratuais tais como contratos-padrao
unilaterais, exclusdo de direitos essenciais em contratos ¢ condigoes
inescrupulosas de créditos pelos consumidores. Os trés pontos tocam
diretamente o contrato de time sharing, reforcando o quanto lesiva
pode ser celebrar uma relacdo contratual sem a devida reflexdo do
consumidor. O quarto e ultimo ponto da resolu¢do, de numero 20, ¢ o
que se relaciona com o ponto de maior conflito desta relagdo, que ¢ a
técnica de venda do time-sharing. O ponto informa que “promog¢des
de venda e técnicas de venda devem ser guiadas pelo principio do
tratamento aceitdvel para o consumidor e devem preencher os
requisitos legais. Com esta finalidade, a divulgag¢do de informagdes ¢
necessaria a fim de permitir que os consumidores tomem decisdes
esclarecidas e independentes, assim como também sdo necessarias as

. C o~ . ~ . 135
medidas que assegurem a precisdo das informagdes fornecidas”.

"3 MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢io dos consumidores: critica ao direito civil

em tempos poés-modernos. IN: Revista de Direito do Consumidor. vol. 22, Sdo Paulo: 1997. p. 64.
B4 Ibidem., p. 169.
13 Tbidem. 171 p.
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No ambito do turismo, ¢ encorajado pela Organizagdo Mundial do Turismo,

vinculada 8 ONU, a utilizagdo do Codigo Mundial de Etica para o Turismo."*®

Esta norma menciona ideias gerais sobre o adequado tratamento do
turismo nas diferentes vertentes e possuindo, em seu art. 6.°, como
obrigagdo dos agentes de desenvolvimento turistico, dentre outras,
“manter com absoluta transparéncia as clausulas dos contratos que
proponham a seus clientes, tanto quanto a natureza, ao preco € a
qualidade dos servigos, estipulando compensag¢des financeiras no caso
da ruptura unilateral dos contratos pela ndo prestacdo de servigos
contratados”, além de “se ater com seguranga, prevencao de acidentes,
e as condigdes sanitarias e da higiene dos alimentos daqueles que
buscam seus servigos” sendo, portanto, mais uma norma passivel de
didlogo na analise de casos versando sobre time-sharing."’

Gragas a defini¢do ampla de seu campo de atuacdo, a doutrina majoritéria atual
¢ a favor da aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor aos contratos de time-sharing ou
multipropriedade.'*®

Aplicar o Cddigo de Defesa do consumidor significa garantir um patamar

minimo de boa-fé objetiva (art. 4°, IIl do CDC)."**

VIL.IV. A protecio a vontade refletida e racional do consumidor.

Observa-se, de acordo com Claudia Lima Marques, que as técnicas legislativas
usadas para proteger o consumidor em matéria de contrato de time-sharing visam inicialmente
a garantir uma nova prote¢do da vontade dos consumidores, isto €, “garantir uma autonomia
real da vontade do contratante mais fraco. Uma vontade protegida pelo direito, vontade liberta
das pressoes e dos desejos impostos pela publicidade e por outros métodos agressivos de

venda, como os convites para festas e reunides onde distribuem-se bebidas alcoolicas, visitas

3¢ Disponivel em: [www.unwto.org/ethics/full_text/en/pdf/Portugal.pdf]. Acesso em 21 de margo de 2012

"7SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., 172 p.

¥ MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 76.

3% AGUIAR JR, Ruy Rosado de., A boa-fé na relagio de consume. IN: Direito do Consumidor, p. 14-20. apud
MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a proteg¢do dos consumidores (critica ao direito civil em
tempos pos-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 76.
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organizadas e gratuitas aos locais de lazer, oferecimento de prémios e jogos, visitas dos

. ~ 140
vendedores, telefonemas e contatos reiterados para fazer pressao.

A decisdo irrefletida, ndo preparada, emocional do consumidor esta
ligada faticamente a uma série de perigos, vale lembrar os fenomenos
atuais de superindividamento, insolvéncia, abusos contratuais,
frustacdo das expectativas legitimas etc. As vendas de time-sharing
geralmente ocorrem através de métodos agressivos de marketing e
contam com a decisdo irrefletida e emocional do consumidor.'*!

Nicole Charbin, em sua Tese de doutorado de 1988, chamou essa “nova
autonomia” refletida e qualificada de vontade racional (vontade rationnelle).'*

O Codigo de Defesa do Consumidor, em defesa a essa autonomia, para
assegurar uma decisdo fundada no conhecimento de todos os elementos dos contratos, em
particular do prego, das taxas extras, das condi¢des e garantias exigidas, das clausulas
limitativas e penais inseridas, dos verdadeiros direitos assegurados pelo contrato. E nesta otica
que o art. 46 do CDC prevé a possibilidade de requerer ao juiz, em detrimento do fornecedor,
a liberagdo do consumidor do vinculo contratual, isto ¢, a ndo oponibilidade do contrato ao
consumidor, se ao consumidor ndo foi dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio do
contetido contratual antes da assinatura deste. O conhecimento prévio do texto do contrato e
das obrigacdes nele contidas, em portugués, ¢ considerado condi¢do essencial para a formagao

. . . 143
de uma vontade realmente livre, consciente, “racional”.

A lei brasileira prevé um direito de reflexdo e arrependimento somente
em caso de contratos concluidos fora do estabelecimento comercial
(art. 49 do CDC), por exemplo, como no caso de venda a domicilio ou
por telefone etc. No Brasil, se podemos de um lado concluir pela
intencdo do legislador do Codigo de Defesa do Consumidor de
proteger a “vontade racional” nos contratos fora do estabelecimento
comercial, ¢ necessario interpretar esta norma do art. 49 do CDC de
forma aberta, para poder incluir os mais variados métodos de
contratacdo emocional em matéria de time-sharing € o marketing
direto. Muitos desses métodos agressivos de convencimento e

" MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil

em tempos pds-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 77.

"“'dem., p. 77.

42 CHARBIN, Nicole, “Le contrat de consummation de credit et I’autonomie de la volonté”, IN: Bibliothéque de
Direito Privé. Paris: LGDJ, 1988, t. CXCIX, p. 216. apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing
e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil em tempos pés-modernos). IN: Revista de Direito do
Consumidor, vol. 22, 1997, p. 77.

S MARQUES, Cl4udia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 78.
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estratégias de venda sdo executados dentro do “pretenso” ou aparente
estabelecimento comercial do organizador de vendas ou projeto de
lazer, em festas, em reunides e com distribui¢des de pretensos prémios
gratuitos.'**

Assim tem decidido a jurisprudéncia brasileira sobre o tema:

Contrato particular de promessa de compra e venda de Fragdo ideal
1/52 de unidade a ser construida em condominio. Utilizagdo por
periodos anuais. Tempo compartilhado. Clausulas abusivas.
Decretacdo de nulidade de oficio. Direito de arrependimento. CDC.
art. 49. Desconhecimento das cldusulas relativas ao uso do imével.

1. O juiz pode decretar de oficio a nulidade de clausulas abusivas
estipuladas em contratos abrangidos pelo Coédigo de Defesa do
Consumidor. Hipotese em que houve pedido expresso dos autores.

2. Para o efetivo exercicio do direito de arrependimento previsto no
art. 49 do CDC, equipara-se a contratacdo realizada fora do
estabelecimento  comercial, aquela em que o consumidor,
comparecendo em local indicado pelo fornecedor, em razdo da
estratégia adotada, e submetido a forte pressdo psicoldgica que o
coloca em situagdo desvantajosa, que o impede de refletir e manifestar
livremente sua vontade. Hipotese em que o consumidor, atendendo
convite por telefone, assiste a apresentagdo do empreendimento
mediante explanacdes e exibicdo de video durante aproximadamente
trés horas, sendo obsequiado com coquetel, assina contrato que
somente 14 pode ser examinado.

3. Nao obriga o consumidor o contrato celebrado, em que as clausulas
relativas ao uso do imodvel adquirido pelo sistema de tempo
compartilhado constam do Regulamento que somente lhe foi entregue
depois da assinatura do contrato. Recurso desprovido.'*

Como visto, uma boa forma de combater os métodos agressivos de marketing é
assegurar algum lapso de tempo para o direito de arrependimento. S6 assim estara protegido o
direito do consumidor a uma decisdo racional e bem informada.

Para que exista boa-fé, pressupde-se uma relagdo de transparéncia entre as

partes. Assim compreendeu a jurisprudéncia brasileira:

Contrato de multipropriedade. Promessa de compra e venda de fracao
ideal 1/52 de unidade a ser construida em condominio. Utilizagdo por
periodos anuais. Direito de arrependimento. CDC. Art. 49. Pratica
comercial agressiva.

144 1
Ibidem., p. 78.

' Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul. Recurso n. 196115299. Desembargadora Relatora Maria Isabel de

Azevedo Souza. Publicado em 10.09.1996.
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1. O direito de arrependimento previsto no art. 49 do CDC tem por
escopo proteger o consumidor da pratica comercial agressiva que
impede de refletir e manifestar livremente a vontade.

2. Conquanto celebrado na sede do fornecedor, e de assegurar ao
consumidor o direito de arrependimento também aos contratos cuja
formulagdo foi antecedida de pratica comercial agressiva que o coloca
em situacdo de desequilibrio que ndo lhe permite refletir. Hipdtese em
que a oferta ¢ feita em ambiente que mais aparenta uma reunido social
durante a qual o consumidor ¢ submetido a forte pressdo psicologica
que enfraquece seu poder de avaliagdo das condi¢cdes e conveniéncia
do negbcio. Recurso improvido.'*®

Como ja& comentado sobre as diretivas européias, este direito de
arrependimento ¢ de 10 dias e pode alcangar trés meses em caso de falha na informagao ao

consumidor ou na redagao dos contratos de adesao.

VILV. O didlogo das fontes.

A ideia de uma busca de dialogo de normas e nao de um conflito entre destas

foi criada por Erik Jayme, que a chamou de didlogo das fontes.'"’

Dada a pluralidade de normas que tratam o time sharing no Brasil,
indo desde o Codigo Civil, com suas regras gerais de contratos,
inclusive atipicos, como ¢ o caso, perpassando pelas normatizagdes
setoriais, chegando ao Cédigo de Defesa do Consumidor, que ¢ o
microssistema das relagdes de consumo'*, todos iluminados pelo
texto constitucional'*’, podemos entender que estas normas devem ser
utilizadas para possibilitar o uso harmonico, equanime e ponderado
das normas envolvidas, e ndo simplesmente escolher uma delas e
utilizé-la como padrio para a solugio do conflito."*’

Argumenta Ardyllis que a “incidéncia direta da diretiva européia em contratos
celebrados aqui no Brasil, desde que tenha elementos de interconexdo europeia deixa claro a

necessidade e a utilizacdo desta forma harmonizada de analise legislativa, pois, neste caso, de

"¢ Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul. Desembargadora Relatora Maria Isabel de Azevedo Souza.

Recurso n. 196233506. Publicado em 17.12.1996.

7 JAYME, Erik. Identité culturelle et integration: le droit internacionale privé postmoderne: cours general de
droit internacional privé. Recueil des cours: collected courses of the Hague Academy of International Law.
Kluwer Law International: Hague, 1995. vol. 251, p. 259 apud SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 173.

'8 Sobre a migragdo do monossistema do Codigo Civil aos microssistemas: TEPEDINO, Gustavo. Temas de
direito civil. 3. ed. Rio de Janeiro: Renovar, 2004. p. 277-279. apud SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 173.

Y MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V.; BESSA, Leonardo Roscoe. Manual de direito
do Consumidor. 3. ed. S@o Paulo: Ed. RT, 2010. p. 112.

"0 SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 173.
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forma alguma podera ser afastada a incidéncia do CDC, nem tampouco a teoria geral dos
contratos encontrada no Codigo Civil, por se tratar de um contrato atipico.”""'

A autora comenta que sdo varios os dispositivos do Codigo de Defesa do
consumidor onde existe um efetivo didlogo entre com o contrato de time sharing, como a
vulnerabilidade presumida do consumidor (art. 4°) e o direito a informagao clara (art. 6°, III).
O art. 7° ¢ de vital importancia para o contexto de didlogo das fontes. No caso do consumidor
ser vitima de um dano fisico em uma das instalacdes objeto do contrato, estd configurada
afronta ao art. 14, que trata de fatos do servigo, ja se a ofensa for em virtude da qualidade ou
quantidade do servico, pode ensejar abatimento do prego pago de acordo com o art. 20.'>

E possivel, inclusive a desconsideragdo da personalidade juridica por abuso,
excesso de poder, afronta a lei, dentre outros, como ocorreu em um caso'> em que o
empresario era proprietario de alguns entes da cadeia de consumo, existindo, na realidade,
uma quase ficticia cadeia de consumo.'**

A oferta do time sharing tem especial atencdo em trés artigos. O primeiro ¢ o
artigo 30 do CDC, que trata da vinculagdo de publicidade, escritos, declaracdes ou
semelhantes ao contrato. Esta vinculagdo estd ligada a boa-fé do fornecedor, a qual deve se
pautar tuda a sua atuagfo.'”

O segundo ¢ o artigo 31 do CDC, sobre oferta. Este artigo demonstra sintonia
com a diretiva européia, pois, a lingua ¢ um fator importante e, como sabemos, o portugués ¢
uma das linguas oficiais da Unido Européia.'*®

Por ultimo, a questdo da solidariedade na responsabilidade dos fornecedores
por atos de seus prepostos e seus representantes autonomos, localizada no artigo 34 do
CDC."’ Claudia Lima Marques acrescenta que esta solidariedade presumida pode ser usada
para suspender o pagamento de boletos de cartdes de crédito usados para garantir o
pagamento futuro do time-sharing, caso o consumidor queira rescindir ou o inadimplemento

por parte dos fornecedores esteja sendo discutido judicialmente.'”®

Bldem., p. 173.

2 Tbidem., p. 174.

'3 Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, Apelagdo n. 70030122691. Desembargador Relator Carlos Rafael
dos Santos Junior, DJ 04.08.2009.

** SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 175.

3 1dem., p. 175.

¢ 1dem., p. 175.

7 1dem., p. 175.

"8 MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 83.
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A ponta da cadeia, aquele que tem o primeiro contato com o consumidor, cuja
funcdo muitas vezes ¢ somente seduzi-lo para a celebragdo do contrato, e certamente a sua
lucratividade esta baseada na captagdo, ndo medira esfor¢cos neste sentido, ndo importando os
artificios. Por este tipo de comportamento é que o contrato principal respondera
solidariamente pela conduta de seus representantes.'>’

O Codigo de Defesa do Consumidor ainda prevé defesa contra publicidade
enganosa e praticas abusivas, previsto no art. 39, destacando-se o inc. IV que ¢ prevalecer-se

da fraqueza do consumidor, um dos casos mais recorrentes ¢ o seguinte:

Podemos mencionar o caso de consumidores que contratam o servigo
e, em razdo da celebracdo deste, ganharam um pacote extra para
usufruir das instalagdes contratadas, devendo a reserva ser efetuada
em um lapso temporal pré-determinado. Entretanto, todas as vezes que
desejavam fazer sua reserva era dito a eles que seria impossivel no
momento, em virtude da ocupac¢do completa do imovel hoteleiro e
assim, havendo a mesma informacdo por meses, inviabilizando a
utilizagdo do objeto do pacote do contrato.'® Outra pratica reiterada é
a ndo oferta do contrato por parte do fornecedor para uma leitura
prévia, detalhada, responsdvel do consumidor. Esta conduta ndo
vincula o consumidor a este contrato por ndo ter tido o efetivo acesso
as suas clausulas. E mesmo nos casos em que esta disponibilizagdo for
realizada e o contrato celebrado, a interpretacdo de sua cldusulas serad
sempre mais favoravel ao consumidor, conforme estabelecem os arts.
46 € 47 do CDC.""

Também se aplica o tratamento contra clausulas abusivas prevista nos artigos

51 e 52 do CDC: “o primeiro em geral e o segundo quando houver outorga de crédito ou

concessao de financiamento para a celebragdo do contrato, haja vista que todo o contetido dos

incisos considerados abusivos podem plenamente ser inseridos em um contrato de time-
sharing.”'®?

O art. 54 do CDC trata dos contratos de adesdo, de forma massificada e

padronizada, que também se aplica ao time-sharing. Também ¢ relevante lembrar que a

aplicacdo do CDC permite a defesa coletiva do consumidor em juizo, uma forma eficiente de

protegdo.

% SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 175-6.

" MAMEDE, Gladston. Direito do consumidor no turismo. Sdo Paulo: Atlas, 2004. p. 111-113 apud SOARES,
Ardyllis Alves. op. cit., p. 176.

"' SOARES, Ardyllis Alves. op. cit., p. 176

2 1dem., p. 176.
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VILVI. Os poderes e deveres na dtica consumerista.

De acordo com Claudia Lima Marques, “os poderes conferidos aos
consumidores nos varios tipos de contratos de time-sharing ou multipropriedade podem ser
assim identificados: a) direitos de mero uso compartilhado do imével e servicos diversos; b)
raramente direitos de co-propriedade ou propriedade ou propriedade parcial ou compartilhada
em bem indivisivel; c) direitos de participacdo em associagdo ou condominio conexos a
direitos de uso de propriedade imobilidria da associacdo; d) direitos de troca dos direitos de
uso e aluguem do imdvel que seria usado; ) direitos pessoais quanto aos servigos conexos a
fruigdo do espago de lazer ou de hotelaria que é objeto de alguns tipos de time-sharing.'®

Assim, o contrato de time-sharing €, em sua esséncia, uma relagdo contratual
visando a aquisicao de um direito de habitacdo temporaria ou compartido, que pode envolver
direitos de uso, mas nem sempre envolve a propriedade ou a multipropriedade, como parece
querer afirmar seu proprio nome.'®*

Para atingir uma patamar minimo de boa-fé em todas as relagdes contratuais,
frisa do Cddigo de Defesa do Consumidor brasileiro a existéncia ndo somente do dever de
prestagdo adequada e com qualidade dos fornecedores, mas também a existéncia de uma série
de deveres basicos de conduta positiva. “O Codigo de Defesa do Consumidor regula, assim, a
relacdo contratual em sua totalidade, mesmo o seu momento preparatério, onde desde ja exige
deveres de conduta leal, e no seu momento de execugdo. No momento preparatorio impdem
deveres de informacao clara e correta (art. 30 e 31 do CDC), e sob pena das informagdes mal
prestadas poderem ser exigidas (art. 20 e 35 do CDC), isto é, do fornecedor ter de realizar as
expectativas legitimas criadas nos consumidores por sua atuacdo, realizar a confianga
2165

despertada.

Outros direitos e deveres envolvidos nessa relagdo sdo os seguintes:

O Cddigo de Defesa do Consumidor impde o dever genérico de
cuidado nas tratativas contratuais, como forma de evitar danos
extrapatrimoniais ao consumidor (art. 42 a 44 do CDC), por exemplo
ndo divulgando dados errdneos ou confidencias sobre o consumidor.
No momento preparatdrio impde o Cdodigo de Defesa do Consumidor
deveres de cooperagdo ao impor uma redacdo contratual precisa e

' MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil

em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 70.

" 1dem., p. 70

' MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 80.
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compreensivel (art. 54, §3° do CDC) e permitir a liberacdo dos
consumidores, caso o seu direito de escolha do fornecedor, do servigo
ou do produto, ou do direito de compreensao do texto do contrato seja
obstado pelo fornecedor (art. 46 do CDC).

O dever de informar ¢ imputado pelo Codigo de Defesa do
Consumidor ao fornecedor (caveat vendidor) € nao ao consumidor
(caveat emptor). A informacdo deve ser adequada e clara, por
exemplo, sobre diferentes tipos de multipropriedade, de contratos, de
servigos, de imoveis e apartamentos, sobre as taxas, os custos do
sistema de trocas, as verdadeiras possibilidades de alugar o imével ou
de trocar os periodos e sobre as sangdes possiveis face ao
descumprimento contratual do consumidor, cldusulas penais e perda
das quantias pagas. A informagdo ¢ obrigacdo do fornecedor de
servigos e produtos (art. 30, 31, 18 e 20 do CDC), que, repito,
responde legalmente também pela atuacdo e promessas de seus
vendedores e representantes (art. 34 do CDC). Informar correta e
previamente o consumidor ¢ um dever de conduta segundo a boa-fé
imposto ao fornecedor de servigos pelo CDC (art. 6°, 111, c/c arts. 30 e
31 do CDC). E dever de conduta cuja violagdo representa vicio do
servigo (art. 20 do CDC). ensejando reexecugdo do servigo, redibi¢do
ou diminui¢do do prego pago, a depender a san¢do da escolha, logo,
do interesse do consumidor (art. 20 caput e incisos I, II e III do CDC).
Se fornecedor descumprir seu dever de informar estard em verdade
inadimplindo sua obrigagdo contratual.'®®

[...]

O Cddigo de Defesa do Consumidor introduz, por norma de ordem
publica, uma garantia legal de prestagdo servigos adequados e da
qualidade necessaria a realizacdo das expectativas do consumidor (art.
24 e 25 do CDC). O Cédigo do consumidor impdes igualmente um
amplo dever de redagdo contratual precisa e compreensivel (art. 54, §
3° do CDC) e de destaque especial para as cldusulas limitativas dos
direitos dos consumidores (art. 54, § 4° do CDC), sob pena dessas
clausulas ndo obrigarem os consumidores. A fase de formacdo do
contrato de time-sharing torna-se a fase que assegura o equilibrio do
contrato futuro e onde a protegio do direito é mais necessaria.'®’

VILVII. O principio da Boa-fé nas relagoes de consumo.

O Principio da Boa-fé nas relacdes de consumo atua limitando o principio da
autonomia da vontade (art. 170, caput e V, da CF de 1988) e combatendo abusos praticados

168
no mercado.

1% 1dem., p. 80-1.

7 Ibidem., p. 81.

' MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 76.
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A imposicdo do principio da boa-fé e da confianca como como
Leitlinie das relagdes de consumo no mercado brasileiro traz em si
uma visdo mais ampla da rela¢do contratual, que valoriza a fase pré-
contratual, a fase de aproximagdo negocial entre o fornecedor com
métodos de venda e de marketing ¢ o grupo ainda incerto de
consumidores em potencial e expostos aos métodos genéricos de
marketing dos fornecedores. A relagdo contratual de consumo passa a
ser vista como processo dindmico, a unir durante certo tempo em
contatos reiterados um fornecedor ¢ um consumidor.'® Esta visdo
modifica a nocdo de abusividade das clausulas contratuais.
Igualmente, esclarece que o desequilibrio de direitos e deveres do
contrato refletirse-se-a4 em praticas contrarias aos deveres de conduta
segundo a boa-fé, violando assim de forma obliqua, indireta, as
expectativas (agora) legitimas do consumidor.'”

VILVILI. Execugdo contratual conforme a confianca despertada e expectativas legitimas.

O Coédigo de Defesa do Consumidor impde, portanto, a defesa da confianga
despertada no grupo de consumidores pela atuagdo dos fornecedores e for¢a dos fornecedores
envolvidos, direta ou indiretamente, com contratos de time-sharing a que cumpram com as
informagdes prestadas e as promessas feitas por seus vendedores, mesmo que autdbnomos, €
representantes (art. 34 do CDC). J& o art. 48 valoriza os escritos, pré-contratos e recibos,
possibilitando mesmo a execucao especifica dos pré-contratos e das informagoes, a pedido do
consumidor.'”!

O importante ¢ que as promessas e informacgdes ofertadas sejam cumpridas,
caso contrario estara caracterizado inadimplemento do contrato. De acordo com a afirmagao
de Claudia Lima Marques, “A nova relevancia da protecdo da confianga depositada pelo
consumidor no trafico juridico no mercado brasileiro modifica de forma dréstica a nogdo de
vicio do servigo ou de inadimplemento contratual parcial. Se ha uma falha ou ma prestacao,
isto €, a execucdo estd incompleta ou impropria, had inadimplemento parcial, hd vicio na

prestagio”' >, A mesma autora comenta em detalhes a sua afirmagio:

As informacdes prestadas pelos funcionarios e vendedores, pela
publicidade, pelos prospectos e manuais entregues e pelo proprio

' LARENZ, Karl. Schuldrecht I. Munique: Beck, 1987, p. 26. apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de
time-sharing e a prote¢do dos consumidores (critica ao direito civil em tempos poés-modernos). IN: Revista de
Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 76.

" MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 76.

" bidem., p. 81.

2 Ibidem., p. 82.
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nome do contrato criam expectativas (agora) consideradas legitimas,
que uma vez descumpridas caracterizam um inadimplemento
contratual. Por exemplo, se qualidade apregoada ou servigo de lazer
prometido, a cobertura de determinado gasto, o atendimento de
determinada necessidade extra especificada ndo foi cumprida hé falha
de servigo. A execugdo ¢ falha, pois ¢ aquém do informado, do
prometido ou veiculado. Também o conteudo do contrato passa a ser
informagdo juridicamente relevante, em que o consumidor tem de ter
oportunidade de conhecer previamente e compreender (art. 46 do
CDC). O mesmo cuidado deve ser estabelecido para as cldusulas
limitativas dos direitos dos consumidor. Assim, por exemplo, a
clausula fixando caréncias para a utilizacdo do time-sharing, cldusulas
que limitam a eficdcia do contrato, subordinando a esta eficacia a
determinado periodo de tempo, deve ser destacada no corpo do
contrato, como prevé o art. 54, § 3° do CDC, pois ¢ clausula
limitadora do direito de uso imediato (limitagdo quanto a eficicia do
contrato) e deve, principalmente, ser informada de forma prévia para o
consumidor. S6 com estes cuidados especiais terd o fornecedor
cumprido com seu novo dever de informar clara e adequadamente o
consumidor antes da conclusdo do contrato, assegurando ao
consumidor a possibilidade de escolher e comprar os planos e servigos
de satde oferecidos no mercado brasileiro.

[...]

O Codigo de Defesa do Consumidor inova dispondo em seu art. 20
que ha vicio do servigo quando o servigo nao ¢ adequado aos fins que
“razoavelmente deles se esperam”, quando ha disparidade entre as
informagdes prestadas, que despertaram a confianga do consumidor,
que o levaram a contratar, quando ha diminui¢do na qualidade e
prestabilidade do servigo tornando-os impréprios ou lhes diminuindo
o valor. Trata-se de uma novidade em ralagdo ao Codigo Civil
brasileiro que s6 conhece o vicio da coisa e o vicio oculto. A nova
nog¢do de vicio do servico no Coédigo de Defesa do Consumidor foi
criada para facilitar a execucdo de obrigacdo de fazer (veja art. 84 do
CDC), tentando materializar, coisificar uma falha do fazer contratual,
da prestacao principal ou dos deveres anexos, que acabe por frustrar as
expectativas legitimas dos consumidores. Em caso de vicio do servigo,
o consumidor poderd exigir ou a reexecugdo do servico, ou a
restitui¢do imediata da quantia paga ou o abatimento proporcional do
preco (art. 20 do CDC). '

O dever de cuidado refere-se aos cuidados redobrados que os parceiros

contratuais devem ter durante a execug@o ou os atos preparatdrios a execugdo contratual para

ndo causar dano ao parceiro contratual, por exemplo, divulgando informagdes sobre a

'3 Ibidem., p. 82.
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condigdo financeira de seu parceiro, seja verdadeira ou falsa.'”* A violagdo desse dever faz
nascer o dever de indenizar (art. 6°, VI, do CDC).

O dever de cooperagdo ¢ um importante dever anexo, uma vez que o contrato
de time-sharing tende a se protrair no tempo, sendo a execucdo contratual ndo continua,

renovada, a depender da disponibilidade do consumidor.'”

VILVILII. A interpretacdo pro-consumidor das clausulas contratuais e o controle do

conteudo do contrato.

O art. 47 do Codigo de Defesa do Consumidor permite que a interpretacao das
clausulas sempre sejam a favor do consumidor. Esta afirmag¢do tem uma consequéncia
importante para o contrato de time-sharing. Segundo Claudia Lima Marques, o “contrato de
time-sharing oferecido no mercado deve especificar qual a natureza dos direitos (reais ou
obrigacionais) assegurados ao consumidor.”'’®

Os contratos de time-sharing comumente tém despertado um maior numero de
reclamagdes e disputas em razao de certas clausulas contratuais, que em vista da massificacao
e proliferacdo desse contrato, somado ao esporadico controle jurisdicional de suas clausulas,
incentivam a sua inclusdo, por exemplo: a clausula penal, a clausula de perda das garantias
pagas, a clausula mandato, a clausula de eleigdo de foro, a clausula de vencimento antecipado
dos débitos, a clausula que permite a rescisdo unilateral pelo fornecedor do contrato, as
clausulas de caréncia ou de limitagdo dos direitos de uso, as cldusulas que permitem que
permitem a variacdo do preco e as cldusulas que limitam a utilizagdo dos servigos conexos ao
complexo de lazer."”

Como visto, com razdo o legislador quando reconheceu a vulnerabilidade,
fatica, técnica e econdmica do consumidor (art. 4°, I do CDC), levando-o a estabelecer um
controle do conteudo do contrato, de forma a garantira justi¢a contratual e a realiza¢do das
legitimas expectativas do consumidor no mercado brasileiro.

As clausulas colocadas como exemplo acima, desequilibram o contrato, violam

a confianca despertada no consumidor, impedem a relagdo de suas expectativas legitimas de

7% Os autores portugueses denominam este dever de dever de protecdo, veja Antéonio Manuel da Rocha e
Menezes de Cordeiro, Da Boa-Fé no Direito Civil. Coimbra: Almedina, 1984, p. 610 apud MARQUES, Claudia
Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢do dos consumidores (critica ao direito civil em tempos pos-
modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 82.

' MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos poés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 83.

¢ Ibidem., p. 84.

" 1dem., p. 84.
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um cumprimento adequado e previsivel por parte do organizador do time-sharing. O Codigo
de Defesa do consumidor ndo contém definicdo legal do que considera abusivo, preferindo
ora indicar a abusividade em casos expressos (art. 53 do CDC); ora deixar sia determinag¢ao
no caso concreto a jurisprudéncia, fixando apenas uma cldusula geral ( art. 51, IV, do CDC
sobre a clausula geral de boa-fé), ora listando exemplos de cldusulas abusivas e condutas
comerciais abusivas (art. 51 e 39 do CDC). O sistema do Cddigo de Defesa do Consumidor
traz, portanto, uma proibigdo genérica da inclusdo de cldusulas abusivas nos contratos de
time-sharing.'™

Segundo destaca Héléne Bricks, '

as clausulas abusivas apresentam
justamente como caracteristicas comuns, o seu fim e o seu efeito. O fim comum das clausulas
abusivas seria a melhoria da situa¢do contratual daquele que redige o contrato ou detém
posi¢do contratual preponderante, o fornecedor, transferindo assim ao consumidor riscos que
normalmente deveria suportar, segundo o direito supletivo. O efeito comum das cldusulas
abusivas ¢ o desequilibrio do contrato em razdo de sua inclusdo e da falta de reciprocidade e
unilateralidade dos direitos assegurados através da clausula ao fornecedor.

Segundo Antonio Janyr Dall’Agnoll Jr. a nulidade das cldusulas abusivas
prevista no sistema do CDC (art. 51 caput) é uma nulidade absoluta. O magistrado gatcho
apoia-se no sistema tradicional brasileiro de nulidades, onde as nulidades cominadas,
previstas expressamente em lei ou através de proibicdes legais diretas, se nada em contrario
especificam, nulidades absolutas sdo.'*’Efetivamente, o caput do art. 51 do CDC dispde que
sdo “nulas de pleno direito” as clausulas abusivas previstas em contratos envolvendo o
fornecimento de produtos e servicos no mercado para consumidores, sejam contratos de
adesdo ou contratos discutidos individualmente.'®'

Concluindo, destaca Claudia Lima Marques sobre as nulidades que:

De outro lado, a nulidade absoluta absoluta do art. 51 a 53 do CDC
tem permitido aos julgadores, na pratica, declarar a nulidade das
clausulas ex officio, mas manter a relagdo contratual. Este ¢ o espirito

8 1dem., p. 84.

17 BRICKS, Héléne. Les clauses abusives. Paris: LGDJ, 1982, p. 8. apud MARQUES, Cl4udia Lima. Contratos
de time-sharing e a prote¢do dos consumidores (critica ao direito civil em tempos poés-modernos). IN: Revista de
Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 84.

80 DALL’AGNOLL, Anténio J anyr Jr, “Clausulas abusivas: a op¢do brasileira” in Estudos sobre a protectio do
consumidor no Brasil e no Mercosul, Claudia Lima Marques (Coord.), Porto Alegre: Livraria dos Advogados,
1994, p. 38 apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a prote¢do dos consumidores (critica
ao direito civil em tempos pos-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 85.

I MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos pds-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 85.
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do art. 51 §2° do CDC que, impondo o conceito de continuidade da
relacdo, estabelece a obrigatoriedade da tentativa de integragdo do
texto do contrato e sua manutengdo pelo magistrado, caso apos a
declaragdo de nulidade da cldusula ndo impor o contrato onerosidade
excessiva para nenhum dos dois contratantes. A jurisprudéncia tem
visto nesta norma uma autorizag¢do que reduziria a eficacia da clausula
nula, teoria, porém, bastante discutivel.'®?

VILVIII. Problemas mais comuns encontrados na jurisprudéncia brasileira.

(13

Os problemas mais comuns encontrados no contrato de time-sharing sdo: “o
conhecimento por parte do consumidor dos direitos que estd realmente adquirindo e das regras
de uso do imovel; a situagdo do consumidor caso o fornecedor/incorporador ndo conclua a
obra, ndo entregue os imdveis para uso dos consumidores ou entre em faléncia ou insolvéncia;
a transmissibilidade do time-sharing e sua inclusdo entre os direitos hereditarios; os vicios,
falhas e problemas nos servigos prestados pelos complexos turisticos, pelos complexos de
férias e viagens, a variabilidade e abuso das taxas de administracdo e as clausulas de perda das
quantias pagas e caréncia das mais diversas.”'*

Um perigo comum a todos os contratos ¢ a possibilidade do fornecedor ou
incorporador ndo poder construir o empreendimento hoteleiro pretendido, apesar de ter
arrecadado a poupanga dos consumidores. Neste caso, o Tribunal de Algada do Rio Grande do
Sul permitiu a resolucdo do contrato e decretou a devolugdo das quantias pagas, devido a
insolvéncia do hoteleiro-empreendedor e do perigo iminente de ndo concluir o prometido

imovel de lazer'®

. A mora do fornecedor foi contraposto o direito formativo extintivo do
consumidor e o fator tempo foi destacado como caracteristico do time-sharing, declarando o

Tribunal: “Nesses empreendimentos, seja porque visassem o lazer pessoal do interessado, seja

2 1dem., p. 85.

' MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protegdo dos consumidores (critica ao direito civil
em tempos pds-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 70.

' Tribunal de Algada do Rio Grande do Sul. Recurso n. 194225485. Relatado pelo Desembargador Antonio
Janyr Dall’Agnoll Janior. Publicado em 15.03.1995: “Promessa de compra e venda. Resolugdo. Mora na
conclusdo de obra. Perdas e danos. [...] Procede a resolugdo de promessa de compra e venda, proposta pelo
promitente comprador quando a mora na conclusdo da obra alcanga extensdo que vem inutilizando a finalidade
ordindria para a qual previsto o empreendimento. Assim, a indefini¢do quanto a conclusdo de prédio hoteleiro
em sistema de tempo partido (time-sharing), pelo promitente vendedor, em detriment manisfesto do promitente
comprador, que cumpre atualizadamente, com parcelas de sua prestagdo. Perdas e danos que se afastam,
respeitante ao interesse positive, por ndo satisfatoriamente demonstradas e insuficientemente registradas na
inicial. Apelo parcialmente provido.”
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porque objetivassem investimento, o tempo ¢ fator consideravel, sendo demasiado o ja

ocorrido entre a data da conclusdo prometida (1990) ¢ o de hoje (1994-1997).”'*

Outro grande perigo, ¢ a caracteristica internacional que muitas vezes esse

contrato assume:

A jurisprudéncia brasileira tem considerado a internacionalidade do
contrato como um perigo extra para o consumidor e assegurado a
reabertura do prazo de reflexao de 7 dias do art. 49 do CDC, quando o
consumidor brasileiro ¢ informado em portugués do teor do negocio,
em especial das cldusulas limitadoras de seus direitos e das que
afastam direitos reais de propriedade, apesar do contrato e proposta
insinuar a aquisi¢do destes direitos. Neste caso, destaca a
jurisprudéncia a importancia do principio da boa-fé e da protecdo da
confianga do consumidor, uma vez que a publicidade e a venda
acontece em territorio brasileiro e, seu reflexo, a teoria da aparéncia
para estabelecer a responsabilidade solidaria e a legitimagdo passiva
de todos fornecedores (diretos e representantes) envolvidos na
negociagio.'*°

Segue abaixo julgado que o consumidor, na primeira tentativa de intercAmbio

da sua unidade de time-share teve suas férias frustradas por ndo conseguir a reserva, mesmo

. n - 18
com seis meses de antecedéncia'®’:

No mérito, tem-se que o requerente e a apelante firmaram o pacto
principal, denominado “Contrato de Cessdo de Direito de Uso de
Unidade Hoteleira, por Sistema de Tempo Compartilhado, mediante
Utilizagdo de Tabela de Pontuacao™ (fls. 12/19) e o pacto acessorio,
denominado “Contrato de Associagdo a RCI” (fls. 21), entabulado
entre o autor e a corré RCI do Brasil. Na primeira tentativa de
utilizacdo do uso de hospedagem pelo sistema de “time-sharing”, o
apelado teve suas férias frustradas, ndo obstante a programagdo com
seis meses de antecedéncia, sendo-lhe informado que “em virtude de
haver poucos associados em Maceib, e entre 0s mesmos, muitos
inadimplentes a reserva ndo poderia ser efetuada, podendo apenas
ficar na 'fila de espera' e, quando surgisse uma vaga, o cessionario
seria avisado, e teria que ir na data que fosse estipulada pelo cedente”
(fls. 03). [...]O contrato firmado para venda de direito de uso de
unidade hoteleira e o de associagdo a um banco de férias com

%5 Tribunal de Justia do Rio Grande do Sul. Recurso n. 194255485. Desembargador Relator Anténio Janyr

Dall’ Agnoll Junior. Publicado em 15.03.1995, p. 7.

'% Tribunal de Justiga do Rio Grande do Sul. Recurso n. 196182760. Desembargadora Relatora Maria Isabel de
Azevedo Souza, Publicado em 19.12.1996. p. 6 a 8, citado os ensinamentos de Luiz Diez-Picazo ¢ Gustavo
Tepedino. apud MARQUES, Claudia Lima. Contratos de time-sharing e a protecdo dos consumidores (critica ao
direito civil em tempos pés-modernos). IN: Revista de Direito do Consumidor, vol. 22, 1997, p. 74.

"7 Tribunal de Justiga de Sdo Paulo. Apelagio n® 9141101-62.2006.8.26.0000. Relatada pelo Desembargador
Francisco Thomaz. Publicado em 31.05.2012.
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possibilidade de intercambio sdo conexos e fazem parte de uma tnica
relagdo. Tais nego6cios sdo complexos e normalmente envolvem o
empreendedor, proprietario do imével que tem interesse em revender
0 uso aos consumidores, o administrador do “time-sharing” e o
usuario. Por certo, a motivagdo para a contratacdo com a requerida
THERMAS estd intimamente ligada com a possibilidade de
intercAmbio para destinos diversos. [...] Quando contratado, evidente a
expectativa do autor em poder viajar nas suas férias para algum dos
hotéis credenciados na rede conveniada, especialmente porque
atendeu aos prazos estipulados para a reserva.

No caso houve clara quebra contratual pois a data do uso da hospedagem tem
de ser escolhida pelo consumidor e ndo pelo hotel, a reserva também foi feita dentro dos
prazos contratuais estipulados. Também ficou claro neste julgado que ndo existe mera relacao
de acessoriedade entre o contrato de time-share e a sua inser¢ao em rede de intercambio, o
que pode em muitos casos motivar a aquisicao.

O caso seguinte trata de cobranga de taxas condominiais em multipropriedade
condominial, onde o Excelentissimo Desembargador Francisco Thomaz se aprofunda na

matéria, utilizando, inclusive, os ensinamentos de Gustavo Tepedino, cuja obra ¢ utilizada

188
como base nesta estudo

A discussdo trazida no bojo destes autos diz respeito a relacdo
celebrada entre as partes, defendendo o autor tratar-se de condominio,
na modalidade de multipropriedade ou time sharing, o que nao
desnatura a relagdo condominial, ainda que cada condomino tenha
limitado, por critério temporal, a utilizacdo da unidade. Assim, pleiteia
a cobranca das cotas condominiais, derivadas do rateios das despesas
entre os co-proprietarios. [...] a questdo temporal do uso, bem como as
demais regras de convivéncia entre os multiproprietarios, sdo
estabelecidos por convencdo, livremente celebrada, em nada
discrepando do condominio tradicional. Nao existe, em principio,
incompatibilidade entre as disposicdes da Lei n.° 4.591/64 e a
multipropriedade de unidades condominiais, visto que, conforme
estabelece o art. 6° desse diploma, "Sem prejuizo do disposto nesta
Lei, regular-se-a pelas disposi¢des de direito comum o condominio
por quota ideal de mais de uma pessoa sobre a mesma unidade
auténoma "Ou como explica CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA:
"Este condominio por quota ideal, tendo por objeto um apartamento
em edificio dividido em andares, regula- se, diz a lei, pelo disposto no
Codigo Civil, no que lhe for aplicavel. As relagdes entre os
condominos passam-se disciplinadas pelo que a lei comum estatui
como regime da co-propriedade, pois que, abstracdo feita da existéncia

' Tribunal de Justiga de Sdo Paulo. Apelagio n® 0054474-06.2008.8.26.0000. Relatada pelo Desembargador
FranciscoThomaz. Publicado em 30.11.2011.
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do edificio, os co-titulares de direitos sobre um apartamento
assemelham-se aos co-proprietarios de uma casa. Quando ressalva a
lei a extensdo do direito comum, naquilo apenas em que for aplicavel,
prudentemente significa que em algo havera diversidade, por subsistir
este condominio por quotas ideais encravado dentro do outro
condominio especial e sofrer as injungdes deste. O condominio por
quota ideal (meacao, terca etc.) tem no Codigo Civil as regras de sua
disciplina, mas deve evitar que esbarrem com a regulamentacdo do
condominio cm propriedade horizontal, caso cm que a superposi¢ao
das areas de influéncia atrai a predominancia da lei especial."
(Condominio e Incorporagdes. 9* ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995, p.
166-167) No presente caso, a propria Convencao (fls. 25/32),
traduzindo a autonomia privada dos condominos, tratou de conciliar o
regime da Lei do Condominio com o sistema de multipropriedade.]...]
A luz da concepgao tradicional do direito de propriedade como aquele
que recai sobre um espago fisico (ou o que quer que nele se contenha),
essa Convencdo pode ser vista como acordo de vontades dispondo
sobre o uso desse espaco. Perfeitamente possivel, dai, encarar o direito
real sobre as unidades autonomas como propriedade singular que, no
entanto, pode ter varios sujeitos ativos, apenas subordinados ao uso
regulamentado no tempo. Para efeito de incidéncia da Lei n.°
4.591/64, portanto, continuam sendo unidades autdnomas aquelas cuja
propriedade ¢ exclusiva (art. 2°) no sentido de ndo constituirem areas
comuns do edificio, ndo importando se tal propriedade ¢ de uma ou de
varias pessoas € muito menos, neste Ultimo caso, se esses titulares
dividem o uso da coisa de uma ou de outra forma. Esse, por ora,
parece ser o melhor enfoque da questdo a luz do ordenamento juridico
vigente, que ndo admite uma propriedade "em trés dimensdes",
limitada tanto no espago como no tempo. Alias, por causa dessa
ineficiéncia do direito de propriedade tradicional em abrigar o time
sharing, o instituto tem de procurar respaldo tanto no Direito das
Coisas como no Direito das Obrigacdes, e ¢ exatamente isso 0 que
conclui GUSTAVO TEPEDINO: "Trata-se de uma nova situacao
juridica subjetiva, com caracteristicas de direito real e de direito
obrigacional." (A multipropriedade: aspectos juridicos, in Revista
Forense n.° 294, p.97). E o mesmo jurista, reportando-se ao direito
italiano, considera possivel "a aplicacdo analdgica da disciplina do
condominio & multipropriedade, enquanto houver identidade de ratio"
(idem). A proposito, seria fascinante - e essencialmente pés-moderno -
poder entender que cada titular no time sharing tem a propriedade,
sozinho, de uma unidade designada por duas referéncias, uma espacial
(a situacdo da unidade num determinado edificio) e outra temporal (a
situacdo da unidade num determinado periodo do ano). Um edificio
como o Condominio ora autor ndo teria, entdo, tantas unidades quanto
fossem os seus compartimentos fisicos privativos, e sim 52 vezes esse
nimero, considerada a dimensdo do tempo. Mais nenhuma duvida
surgiria sobre a possibilidade de o Condominio cobrar dos
proprietarios dessas unidades "tridimensionais" as despesas de
manuten¢do... Atente-se que o caso acima igualmente se refere ao
Condominio Patuba Canto Sul, ora apelante. Dessa forma, ainda que
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com algumas particularidades, ndo vislumbro qualquer 6bice legal em
enquadrar a relagdo havida entre as partes como uma modalidade de
propriedade em condominio, autorizando o autor a cobrar dos co-
proprietarios o rateio das despesas inerentes a propriedade comum,
contudo, com a ressalva a seguir. Na esteira do posicionamento
adotado pelo Col. Superior Tribunal de Justica, no Agravo de
Instrumento 1.273.234-SP, em acérdao relatado pelo ilustre Ministro
MASSAMI UYEDA, datado de 08.03.2010, entendendo que em
determinadas hipoteses a disponibilidade da posse, seu uso e gozo,
transfere a legitimidade passiva, de rigor o exame da matéria
controvertida a luz da situacdo fatica entdo apresentada. Referido
entendimento ndo retira a legitimidade dos apelados em suportarem as
despesas da unidade da qual s@o condominos. Entretanto, ndo podem
responder integralmente pelas despesas daquela unidade, mas sim
somente pela propor¢do em que usufruem do imével, ou seja, 1/52.
Nao ha como desconsiderar o fator temporal de uso da unidade, sob
pena de impor a um dos condéminos o dever de suportar por todos os
demais, anotando que como ndo se trata de condominio instituido por
pessoas proximas, quase impossivel, sendo insano e dispendioso sera
um deles arcar com o total das despesas de referida unidade,
interpelando os demais para que cada um quite sua cota parte. Esse
esfor¢o devera ser imputado & massa condominial, titular do direito.
Assim, descabe a cobranca dos apelados do valor total constante na
memoria discriminada as fls. 24/26, mas somente 1/52 daquele
montante, em virtude dos fundamentos acima explicitados.

Como visto, apesar da cobranca das taxas condominiais ser legitima, ela ndo
pode exceder os limites das quotas adquiras pelos multiproprietarios.

O proximo caso trata da ndo existéncia de direito de preferéncia quando um

dos multiproprietarios pretende vender a sua quota parte'®’:

Anulagdo de ato juridico - Direito de preferéncia - Imével composto
por trés edificagdes distintas, cuja posse ¢ exercida de maneira
exclusiva e independente por seu detentor - Alienacdo de dois dos
iméveis - Falta de notificacio ao condomino quanto ao direito de
preferéncia - Desnecessidade no caso concreto - Inaplicabilidade do
artigo 504 do Cddigo Civil - Sentenca de procedéncia reformada -
Recurso provido. Na solucdo da controvérsia deve ser levado em
conta a situacdo fatica do bem. Os bens sdo divisiveis e as partes
exercem a posse de forma exclusiva. “Tratando-se de coisa divisivel,
qualquer conddmino pode alienar a sua parte sem necessidade de
notificar o outro.”

% Tribunal de Justiga de Sdo Paulo. Apelagdo n° 0008674.08.2009.8.26.0048. Relatado pelo Desembargador
Jesus Lofrano. Publicado em 14.06.2011
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O préximo julgado trata da possibilidade de penhora em imével onde estiver

instituida a multipropriedade'":

COBRANCA. DESPESAS DE CONDOMINIO.
MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TEMPO
COMPARTILHADO OU TIME SHARING). EMBARGOS A
EXECUCAO. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE.
PENHORA DOS IMOVEIS SOBRE OS QUAIS INCIDE A
MULTIPROPRIEDADE. POSSIBILIDADE. 1. Cabe o julgamento
antecipado da lide quando as questdes suscitadas sdo resoluveis por
meio de provas documentais ja exibidas pelas partes. Preliminar
rejeitada. 2. Ainda que instituido o condominio na modalidade time
sharing (multipropriedade imobiliaria ou tempo compartilhado), cabe
a penhora dos imoéveis para satisfagdo das despesas condominiais.
Recurso desprovido.

Também existem julgados reconhecendo a coligagdo de contratos entre o
empreendimento hoteleiro que vendo o contrato de time-share e a empresa responsavel por

. ~ . . 191
fazer o intercambio das unidades ™ :

resta incontroverso que, pelo contrato denominado de “cessdo de
direitos de uso e ocupacdo de unidade habitacional de hospedagem de
turismo em tempo compartilhado” firmado pelos Apelantes junto a
Apelada Arraial Cana Brava Hotel Ltda., foi-lhes conferido o direito
de hospedagem no proprio resort da Apelada e também em outros
hotéis da rede RCI Brasil., configurando tal tipo de contrato o sistema
de time-share (tempo compartilhado), pelo qual o cliente tem a
disposicdo uma semana anual de hospedagem garantida e a afiliagao
da rede ao sistema RCI. Basta compulsarmos o denominado “Plano de
Protecdo ao Adquirente” a fls. 39/40: “Programa de Intercambio
significa o programa pelo qual sdo efetuados intercambios de periodos
de férias entre associados da RCI. Este programa permite ao associado
pleitear um intercambio por um periodo de férias semelhante ao de
que for titular. Sempre sujeito a disponibilidade.” (fl. 40)
Incontroverso, também, que a administragdo dos intercaimbios
compete a propria rede RCI Brasil, na qualidade de credenciadora,
sendo o Unico requisito a realizagdo de reserva com antecedéncia.
Neste aspecto, nota-se que o Contrato de Cessdo de Direitos de Uso e
Ocupagdo de Unidade Habitacional de Hospedagem de Turismo em
Tempo Compartilhado colacionado a fls. 33/38, menciona a Apelada
RCI - Resort Condominiums International, como a empresa
responsavel pelo sistema de intercambios, indicando, inclusive, a

0 Tribunal de Justiga de Sdo Paulo. Apelagio n® 0207831-68.2007.8.26.0100. Relatada pelo Desembargador
Gilberto Leme. Publicado em 28.09.2012.

! Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo. Apelagdo n® 0051280-95.2008.8.26.0562. Relatado pela Desembargadora
Denise Andréa Martins Retamero. Publicada em 16.05.2013.
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necessidade de filiagdo junto aquela empresa, a saber: “Fica claro que
a Cana Brava Resort ndo ¢ a empresa responsavel pelo sistema de
intercambios, neste caso a RCI, cuja afiliagdo ou ndo, deverd ser
preenchida por contrato direto entre o(s) adquirente(s) e a empresa
RCI (Resort Condominiums International), portanto o(s) adquirente(s)
estard(ao) sujeito(s) as regras e normas estabelecidas pela mesma.” (fl.
39) No mesmo sentido a Clausula 8* e Pardgrafo. Nota-se que, neste
sistema, o consumidor necessariamente deve celebrar contrato com
um dos hotéis associados para se beneficiar do sistema de intercambio
e da rede credenciada mantida pela RCI, rede esta que acaba por se
caracterizar como sendo a principal vantagem do servigo apresentado
aos Apelantes para os convencerem a adquirirem o pacote oferecido.
E, como se nota a fls. 46/verso, o administrador de intercambio € a
Apelada RCI Brasil. Alias, a RCI ¢ a unica empresa indicada pela
corré Arraial Cana Brava para ser a administradora de intercambio...
Cuida-se, na verdade, de contratos coligados, o primeiro, de cessdo de
direito a ocupacdo de unidade hoteleira, e o segundo, de associagao e,
independentemente de qual das apeladas efetivamente se beneficiou
dos pagamentos realizados, ¢ notorio que sdo parceiras comerciais e
integram a cadeia de fornecedores do servico de hospedagem pelo
sistema time-share contratado pelos Apelantes, devendo, pois,
responderem solidariamente pelo ressarcimento dos prejuizos
suportados pelos consumidores, no caso, os decorrentes dos defeitos
relativos a prestacdao dos servicos (art. 3°, § 2° c.c. art. 14, ambos do
Codigo de Defesa do Consumidor). E o Coapelante assinou contrato
com a RCI como associado, em cumprimento ao contrato celebrado
com a Arraial, cujo objeto ¢, justamente, regular o programa de
intercambio...(fls. 46). Inegavel, pois, a contratagdo com ambas as
empresas rés. Brito Filomeno: A proposito, cita-se a licdo de José
Geraldo “Como a responsabilidade ¢ objetiva, decorrente da simples
colocagdo no mercado de determinado produto ou prestacao de dado
servico, ao consumidor ¢ conferido o direito de intentar as medidas
contra todos os que estiverem na cadeia de responsabilidade que
propiciou a colocagdo do mesmo produto no mercado, ou entdo a
prestacdo do servico” (“in” Codigo Brasileiro de Defesa do
Consumidor”, 8 ed., Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2005, p.
161). Alias, a solidariedade da Apelada RCI - Resort Condominiuns
International e de hotéis credenciados a rede de intercAmbios ja foi
reconhecida por este E. Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sdao Paulo,
conforme acérddos abaixo transcritos: “PRESTACAO DE
SERVICOS (HOTELARIA) - ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUA.L Contratos coligados de associacdo a rede
internacional de hotéis e de aquisi¢do de direitos de hospedagem, pelo
sistema de 'time sharing', com prazo determinado de 30 anos. Rescisdo
abrupta e antecipada por parte da associacdo. Homologacao de acordo
judicial para extinguir o contrato entre as partes e determinar a
restituicdo da taxa de associacdo. Prosseguimento do feito em relacio
ao corréu, hotel que disponibilizaria a hospedagem contratada.
Relacdo de consumo caracterizada - Responsabilidade pelo vicio do
servigo Art. 20, II, CDC. Restitui¢do do preco pago. Solidariedade
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entre os fornecedores participantes dos contratos coligados.
Devolugdo do preco como consequéncia logica da resolucdo
contratual ja operada. Dever do corréu de restituir a integralidade do
prego pago pela consumidora lesada pela rescisdo antecipada. -
Recurso provido. (Apelacio no 9110607-54.2005.8.26.0000, 252
Camara de Direito Privado, Rel. Des. Edgard Rosa, j. 24.10.12)
“CONSUMIDOR. PRESTACAO DE SERVICOS. CONTRATO.
INEXECUCAO PELAS DIFICULDADES CRIADAS PELAS
PRESTADORAS. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA ADVINDA
DO CONTRATO. BOA- FE CONTRATUAL VIOLADA.
OCORRENCIA. RESCISAO CABIVEL. DEVOLUCAO DO PRECO
PAGO. COMPENSACAO COM A COTA USUFRUIDA PELO
CONSUMIDOR EM PROL DO PRINCIPIO QUE VEDA
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. 1 - Prometidos servigos por duas empresas no contrato, os
embaracos, dificuldades e negligéncias impeditivas de fruigdo dos
servigos antecipadamente pagos geram responsabilidade solidaria e
objetiva das empresas que prometeram os servicos pela quebra do
equilibrio do contrato, com sua consequente rescisdo, acrescida pela
quebra da boa-fé¢ inerente as relagdes consumeristas. As clausulas
contratuais devem ser interpretadas em favor do consumidor em tais
circunstancias. (...)” (Apelacdo n® 992.08.048197-2, 31* Camara de
Direito Privado, Rel. Des. Adilson de Araujo, j. 27.10.09). Restando,
pois, configurada a ma prestagao de servigos e o descumprimento do
contrato, de modo que, como os autores ndo conseguiram usufruir a
rede hoteleira que contrataram, evidente a legitimidade da requerida
RCI para figurar no polo passivo e a responsabilidade solidaria quanto
a condenacdo nos termos da r. sentenga recorrida.

Interessante o julgado abaixo do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul
sobre a possibilidade de resolugao contratual quando o consumidor ja utilizou o imével por 18

anos: 192

Eminentes colegas, no mérito melhor sorte assiste a recorrente, pois o
presente recurso de apelacdo merece prosperar. A pretensdo da autora
teve como lastro o alegado descumprimento da Clausula Quinta do
Compromisso de Compra e Venda (juntado nas folhas 16 a 23), que
reza: “QUINTA: A escritura publica de compra e venda da fracdo
compromissada, sera outorgada em favor do OUTORGADO, quando
do pagamento da tultima prestagdo do preco ajustado e desde que o
prédio esteja devidamente concluido”. Entendendo que houve o
descumprimento da regra contratual, o Juizo de Primeiro Grau
resolveu o contrato e condenou a ré a devolver a integralidade dos
valores pagos pela autora. Em que pese a convic¢do do ilustre MM.
Juiz de Primeiro Grau, entendo que o caso concreto dos autos merece

12 Tribunal de Justi¢a do Rio Grande do Sul. Apelagdo n. 70033473638. Relatado pelo Desembargador Claudio
Augusto Rosa Lopes Nunes. Publicado em 04.01.2010.
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outra interpretacdo. Primeiramente, importante que se diga que o
contrato que ora se divisa, a despeito de ter sido nominado como
“compromisso de compra e venda”, trata-se, na sua esséncia, de
negocio juridico de natureza diversa. Com efeito, analisando o
instrumento contratual das folhas 16 a 23 pode-se extrair o verdadeiro
intuito e natureza juridica do negocio juridico, notadamente da
Clausula Primeira e da Clausula Segunda, assim redigidas:
“PRIMEIRA: A OUTORGANTE ¢ proprietaria da fracdo 1/527 (hum
inteiro , quinhentos e vinte e seis avos) do imovel sito nesta cidade de
Gramado (RS), constituindo de um terreno devidamente descrito e
caracterizado no quadro resumo (item III), estando indissoluvelmente
ligado & propriedade da referida fracdo, o direito de uso do
apartamento do HOTEL CASA DA MONTANHA — EXECUTIVE
TIME SHARING durante um periodo de 21 (vinte e um) dias em cada
ano, consoante definido adiante e nas CONDICOES GERAIS DO
NEGOCIO que é parte integrante deste instrumento”. “SEGUNDA: a
fracdo de 1/527, adquirida, assegurara ao OUTORGADO o direito de
utilizar, anualmente, durante vinte ¢ um dias, o apartamento do item
IV do HOTEL CASA DA MONTANHA — TIME SHARING do
prédio que estd sendo construido no aludido terreno, dos quais sete
dias consecutivos durante a temporada alta e 14 dias durante a
temporada baixa , consecutivos, ou alternados, desde que, com um
minimo de dois dias de ocupacgao, se alternados, obedecendo sempre a
ocupagdo, os dispositivos desde CONTRATO e CONDICOES
GERAIS DO NEGOCIO”. Cuida-se, em verdade, de contrato que
visa estabelecer comunhio de direitos e obrigacdes entre
associados, pelo sistema conhecido como “Time Sharing”.
Outrossim, sobre o Time Sharing, Gustavo Tepedino leciona que,
basicamente, “com o termo multipropriedade designa-se,
genericamente, a relacdo juridica de aproveitamento economico de
uma coisa movel ou imdvel, repartida em unidades fixas de tempo, de
modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se
da coisa com exclusividade e de maneira perpétua” (Multipropriedade
imobilidria, Editora Saraiva, Sdo Paulo: 1993, p. 1). Logo, como se
pode ver, ainda que nominado como “compromisso de compra e
venda”, as partes estabeleceram, em verdade, negocio juridico de
compartilhamento da propriedade, nao podendo, assim, ser tratado
como se mera compra e venda de bem imodvel fosse. Neste
compasso, analisando os elementos de prova existentes nos autos, nao
vejo como se possa nao reconhecer ter havido inadimplemento
substancial por parte da ré, notadamente se considerado o fato
que o registro do “compromisso de compra e venda” se constitui
mero capitulo acessorio, dentro do universo que compdée a relacio
contratual estabelecida entre as partes, que, como visto acima,
confere ao aderente, dentre outros, o direcito de utilizar, anualmente,
durante vinte e um dias, um apartamento do complexo Hotel Casa da
Montanha — Time Sharing, usufruindo de todos os servigos hoteleiros
disponibilizados pela Outorgante/proprietaria, tais como hospedagem,
estacionamento, telecomunicagdes, telefonistas, servigos de despertar,
servicos de governanta e faxina, limpeza diaria dos apartamentos e
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areas de uso comum, de rouparia, lavanderia, de bar, lancheria nas
areas de lazer, piscinas, de servico de café da manha e outros mais
expressamente consignados na Clausula Nona, itens “a” a “h” (fl. 18).
Servicos estes que foram integralmente prestados e usufruidos
pela autora durante os 18 (dezoito) anos de vigéncia do contrato.
Ao menos, nada em contrario foi alegado ou demonstrado nos autos.
Diferente, alias, das inumeras acdes que aportam neste Tribunal,
onde o pedido de resolucio dos contratos de time sharing tem
como causa de pedir, basicamente, 0 encerramento das atividades
(interrompendo o exercicio dos direitos de hospedagem) ou, ainda,
a propria auséncia de implementacio do empreendimento. Nao &,
pois, como visto, o caso dos autos. Demais disso, durante o periodo de
vigéncia do contrato, a autora locou seu espago para terceiros, porque
assim o permitia o proprio contrato (Clausula Décima Quarta),
auferindo frutos com a coisa. Nao vejo, assim, como reconhecer o
direito de buscar a resoluc¢ido do contrato, passados mais de 18
anos de pleno uso e fruicdo dos direitos sobre a coisa, premida
apenas pelo pormenor de niao ter sido levado a registro o
compromisso de compra e venda. Clausula acessoria esta, alias,
que apenas tem relevincia no plano da eficicia do negdcio
juridico, nido tendo qualquer influéncia na sua validade. (grifos
Nnossos)

O julgado acima estabeleceu que o dever contratual de registro da compra e
venda do time-share ¢ um direito acessorio frente ao complexo obrigacional principal. Foi
também mencionado no julgado que a maior quantidade dos casos trata de encerramento de
atividades do hotel ou a ndo implementagdo do servigo: “Diferente, alids, das inlimeras agdes
que aportam neste Tribunal, onde o pedido de resolucdo dos contratos de time sharing tem
como causa de pedir, basicamente, o encerramento das atividades (interrompendo o exercicio
dos direitos de hospedagem) ou, ainda, a propria auséncia de implementacdo do

empreendimento”.

Verifica-se que no Rio Grande do Sul existe grande quantidade de
empreendimentos onde o contrato de time-share ¢ usado para fraudar os consumidores,
recebem o pagamento € ndo cumprem o servico porque venderam o negocio € 0 novo
proprietario ndo ¢ obrigado a respeitar o negodcio, ou simplesmente ndo completaram a
construcdo. Frisa-se mais uma vez a necessidade de se permitir a entrada desse contrato no
Registro de Imoveis, com isso os eventuais adquirentes do hotel serdo obrigados a respeitar os
multiproprietarios. Apenas a aquisicdo durante a constru¢do do empreendimento emite um

alto grau de risco, essa pratica deveria ser coibida.
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Segue abaixo um exemplo do que normalmente ocorre no Rio Grande do

Sul:'”?

ACAO ORDINARIA. CONTRATO DE TIME SHARING.
LEGITIMIDADE PASSIVA. INADIMPLEMENTO
CONTRATUAL. Legitimidade da empreendedora para a causa, a luz
da teoria da aparéncia. Demonstrado que os autores nao usufruiram
das diarias a que tinham direito em face do fechamento e venda
do hotel objeto do contrato, configurado o inadimplemento
contratual por parte das demandadas. Rescisio do contrato e
restituicdo das quantias pagas. (grifos nossos)

No proximo acérddo se exprime o entendimento sobre o prazo de prescri¢ao

. .~ , . . 194
para o pedido de rescisdo contratual com base em vicio de consentimento:

AGRAVO EM APELACAO JULGADA MONOCRATICAMENTE.
CONTRATO DE TIME SHARING OU MULTIPROPRIEDADE.
RESOLUCAO. PRESCRICAO. Concretizado o negdcio juridico e
pago o precgo, a acao pretendendo a anulagdo ou rescisdo contratual,
motivada em vicio do consentimento, por erro, prescreve em 4
anos, conforme o artigo 178, § 9°, inciso V, alinea b, do Codigo Civil
de 1916. Nao retratagdo do Relator e ndo provimento do recurso pela

Camara. (grifos nossos)

Em Brasilia existe um julgado a respeito de time-share de imdvel adquirido no
Brasil, mas o imovel estd nos Estados Unidos da América. O contrato foi redigido na nossa

i . ) e . . . 195
lingua e foi requerida a rescisdo por onerosidade excessiva superveniente:

Direito do Consumidor. Rescisdo do contrato por onerosidade
excessiva. Contrato de time sharing assinado no Brasil. Imovel situado
nos EUA. Competéncia internacional concorrente. Codigo de Defesa

do Consumidor. Aplicagdo. E valida a contratagio das prestagdes em

193 Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagdo n. 70012528519. Relatada pelo Desembargador Carlos
Rafael dos Santos Jnior. Publicado em 07.04.2006.

% Tribunal de Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Agravo n. 70012921862. Relatado pelo
Desembargador Carlos Cini Marchionatti. Publicado em 15.06.2005.

15 Tribunal de Justi¢a de Brasilia. Apelagio n. 0034016-45.1999.8.07.0001. Relatado pelo Desembargador
Waldir Ledncio Lopes Janior. Publicado em 10.03.2005.
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moeda estrangeira cujos pagamentos sao feitos mediante a conversao
para a moeda nacional. Contrato redigido no verndculo. Validade
integral da avenga, cuja rescisdo, no entanto, se opera em razao da
superveniente onerosidade excessiva admitida (agora) expressamente

(CC/02: art. 478).

Em Santa Catarina, o caso mostra que muitos empreendimentos, apesar de as

vezes haverem percalgos, sdo sérios e podem ser confiados. Aqui houve atraso nas obras de

conclusdo do empreendimento, foi facultado ao multiproprietario usar outros hotéis da rede. O

. . . . 196
empreendimento foi terminado pouco depois:

. o ., o 19
aos multiproprietarios para defender o imovel turistico contra penhora:

O sistema time sharing ou multipropriedade imobiliaria ¢ uma espécie
condominial relativa aos locais de prazer, pela qual hd um
aproveitamento economico de bem imdvel (casa, chalé, apartamento),
repartido, como ensina Gustavo Tepedino, em unidades fixas de
tempo, assegurando a cada co-titular o seu uso exclusivo e perpétuo
durante certo periodo anual (DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito
Civil Brasileiro, 4° volume. S3o Paulo: Saraiva, 2002, p. 212) 2.
Atrasada a conclusdo do empreendimento multiplo, com violagdo de
clausula especifica, assistia aos autores o direito a resolucao, ou entdo,
perseguir o cumprimento do enleio, nos termos do art. 1.092 do
Codigo Civil de 1916 (art. 475 do CC/2002). Exercida a fruicao de
férias em outros imoveis da rede, equivalente a segunda op¢ao, sem
indicativo de prejuizo até que o resort ficou pronto, e sem
demonstragdo de impossibilidade do uso ulterior, observa-se proveito
econdmico bastante a rejeicdo do pedido de ruptura negocial langado
de forma tardia.

Em outro caso julgado em Santa Catarina se reconheceu direito de propriedade

7

EMBARGOS DE  TERCEIRO.  MULTIPROPRIEDADE
IMOBILIARIA (TIME SHARING). PENHORA DE AREAS
COMUNS DE COMPLEXO TURISTICO (GARAGENS E
QUADRAS ESPORTIVAS) POR DIVIDA DA EMPRESA
INCORPORADORA. CONSTRICAO INSUBSISTENTE EM FACE
DOS CONDOMINOS. NATUREZA JURIDICA DO INSTITUTO.
CASO PARTICULAR. APELACAO PROVIDA.

196

Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelagdo n. 2010.063830-5. Relatado pela Desembargadora Maria do

Rocio Luz Santa Ritta. Julgado em 01/02/2011.

197

Tribunal de Justica de Santa Catarina. Apelagdo n. 2008.019293-6. Relatado pela Desembargadora Maria do

Rocio Luz Santa Ritta. Julgado em 16.12.2008.
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1. Penhoradas, em execucdo proposta em face de
construtora/incorporadora por promitente comprador com contrato
rescindido, dreas comuns de complexo turistico (vagas de garagem e
quadras esportivas) a serem desmembradas do todo, procedem os
embargos de terceiro propostos pelos condominos em defesa da posse
e da multipropriedade imobiliéria (art. 1.046, caput, e §1°, CPC).

2. Conclusdo baseada, sobretudo, no caso particular.

Como visto, sd3o inumeros os problemas que um contrato tdo complexo quanto
o time-share pode gerar. As principais reclamacdes em Sao Paulo estdo relacionadas ao
pagamento das taxas condominiais. Os empreendimentos insistentemente tentam receber as
taxas de quem deve cobrando dos demais multiproprietarios, alegando que a responsabilidade
pelo pagamento da unidade ¢ solidaria, situacdo ja pacificada no sentido contrario.

Também ¢ muito comum o descumprimento do contrato, quando se trata das
reservas, tanto no proprio empreendimento adquirido, quanto nas reservas de intercambio.

O problema ¢ muito mais grave no Rio Grande Sul onde muitos consumidores
sdo fraudados, pagam para receber um servico e o empreendimento ¢ vendido ou ndo ¢
concluido e implementado.

Muito poderia ser feito com algumas alteragdes na legislacdo para sanar esses
problemas como j& apontado, mas o principal seria permitir o ingresso desses contratos no

registro de imdveis, tornando obrigatdrio o cumprimento, mesmo quando o hotel for vendido.
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VIII. ANALISE DA MULTIPROPRIEDADE COM BASE NOS PODERES
CONFERIDOS PELO DIREITO REAL

VIILI. Os limites do poder de usar, fruir e dispor do titular.

O elemento dispensavel ao negocio da multipropriedade ¢ o vinculo de
destinac¢do’, ao qual o bem objeto deve se sujeitar, que deve ser o fim turistico-residencial.
Deve constar nos titulos aquisitivos, expressamente a imutabilidade da destina¢do impressa ao
negocio, de modo que fica livre a todos os demais adquirentes o direito de usar e fruir todo o
complexo imobilidrio. Nao ha para o titular, portanto, liberdade quanto a escolha de um modo
de uso ou frui¢do que desvincule o bem de seu destino originario.

Também falta ao multiproprietario, em decorréncia da incidéncia de multiplos
direitos subjetivos o ius destruendi'®’, sendo-lhe vedado deteriorar o imével. Qualquer
atividade que possa altera-los ¢ proibida, inclusive benfeitorias. Quaisquer reparos, mesmo 0s
mais corriqueiros como por exemplo a falta de utensilios domésticos, devem ser informados a
administracdo. Alguns contratos limitam a quantidade maxima de ocupantes permitidos para
melhor preservar o imével.

Em razdo de todas essas regras que visam a preservagdo do bem, surge outro

dever:

Os contratos, em regra, preveem a verificacdo dos equipamentos,
mediante um inventario a ser preenchido, no inicio da estada, no qual
serdo relacionados os moéveis e utensilios ali encontrados. A
danificagdo de objetos sujeita o multiproprietario, segundo o
convencionado nas operagdes brasileiras, ao imediato ressarcimento,
sob pena de retengio de sua bagagem pela empresa gestora.*”’

A obrigagdo de restituir o apartamento no dia e hora aprazados, ao final da
temporada, caso desrespeitado, implica em perdas e danos, cumulado com pesada pena
cominatéria por hora de atraso na restituigdo. Também caracteriza esbulho possessorio

expressamente indicado na conven¢ao condominial.

'8 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sio Paulo: Saraiva, 1993. p. 51.
% Ibidem., p. 52.
% Ibidem., p. 52.
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Quanto ao poder de disposi¢do “salienta-se em doutrina a ampla liberdade

conferida ao multiproprietario para alienar seu direito, a titulo oneroso ou gratuito, bem como

, . . .~ . 201
para ceder o exercicio do direito de uso e frui¢do, por via contratual.”

O direito de preferéncia ¢ renunciado expressamente na escritura de compra e
venda de aquisicdo origindria do bem, assegurando aos condominos facilidade nas
transferéncias.

Quanto a constituicao de direitos reais, pelos multiproprietarios, a terceiros, a

discussdo se resolveu da seguinte forma:

Discute-se a possibilidade de constituicdo de direitos reais limitados,
pelo multiproprietario. Apresenta-se predominante o entendimento de
que, respeitada a regra nemo plus iuris in alium transferre potest quan
ipse habet, ndo ha obice legal a constituicao de tais gravames. Direitos
reais de fruicdo, como a enfiteuse e o direito de superficie, que
implicam atividade permanente e ininterrupta, além de benfeitorias
uteis, devem ser naturalmente descartados. Apresenta-se teoricamente
viavel, no entanto, a constitui¢do de usufruto, restrito evidentemente
ao periodo do ano deferido ao multiproprietério; e de servidao predial,
desde que descontinua e igualmente circunscrita a utilidade que possa
ser extraida no respectivo periodo do ano. No que tange aos direitos
reais de garantia, a doutrina estrangeira ndo exclui possam ser
constituidos pelo multiproprietario. Alguns contratos, todavia,
enunciam uma renuncia expressa ao oferecimento do bem em
garantia; outros exigem o consenso unianime dos condéminos, o que,
pela manifesta dificuldade pratica, equivale a vedagdo. A prescindir do
exame de validade da clausula renunciativa, a compatibilidade tedrica
de tais garantias dependeria da natureza juridica a ser emprestada a
multipropriedade.*"”

O multiproprietario estd também limitado, logicamente, as disposi¢des
contratuais atinentes a administracdo do complexo imobiliario, o que ¢ fundamental para o
éxito das operacdes examinadas. Essas disposi¢des contratuais identificam o administrador
como preposto da empresa promotora do empreendimento, dotado de poderes para gestao, no
que tange a administracdo ordinaria e extraordinaria, podendo praticar qualquer ato e exigir
quotas extras ou fundos de reserva, sem a participacdo dos multiproprietarios, exceto a
delegacio de poderes conferida no ato aquisitivo.”” Para isso, a empresa se vale do seguinte

mecanismo:

! Ibidem. p. 53.
2 Ibidem. p. 54.
% Ibidem. p. 56.
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No Brasil, como se examinou, os operadores valem-se da insercao de
uma procuracdo na escritura de convencdo, outorgando a empresa
vendedora, também conddmina, amplos poderes de representacdo dos
demais consortes, incluindo-se o poder de voz e voto nas assembleias
ordindrias e extraordinarias, e, como ‘“procuradora nata”, para a
representacdo  judicial e  extrajudicial do  condominio,
“automaticamente e irrevogavelmente investida de todos os poderes
para tanto necessarios (...)”. Decorre dai a inexisténcia de verdadeira
assembleia deliberativa entre os multiproprietarios, solu¢do que nao se
altera substancialmente quando se adota expediente, concebido
alhures, pelo qual se elege o administrador por correspondéncia, como
forma de adequar o imperativo legal a inviabilidade de reunido de
centenas de participantes.**!

No ambito da gestdo condominial, em alguns casos, exige-se do
comproprietario que conforma antecipadamente a utilizagdo do imével no periodo anual
correspondente, sob pena de ser oferecido a terceiros. Esse dispositivo “ndo representa
limitacdo aos poderes do titular, inserindo-se em auto-regulamentagdo que visa ampliar o
aproveitamento do imdvel, juntamente com o j& mencionado sistema de intercdmbio pelo
qual, como foi examinado, o administrador, mediante prévia solicitacdo dos interessados,
ajusta a possibilidade de reciproca utilizacdo, pelos multiproprietarios, de apartamentos
2205

situados em localidades diversas.

Gustavo Tepedino conclui que:

a necessidade de uma perfeita gestdo administrativa para coordenar a
utilizagdo por parte dos numerosos titulares, aliada a necessidade de
imposicao de rigorosas penas contratuais, apara o bom desempenho da
alternancia prevista, enseja, de um lado, a delegacdo de desmesurado
poder ao administrador e, de outro, submissdo do multiproprietario a
uma disciplina condominial rigida, impensdvel nos moldes
tradicionais de aproveitamento do dominio por seu titular.>*

Essa conclusdo evidencia uma necessidade, para que a multipropriedade tenha
melhor aceitagdo do brasileiro: em contrapartida ao grande poder de gestdo conferido ao
administrador desses empreendimentos, que também seja conferido ao multiproprietario
direitos muito bem definidos e com grande grau de efetividade, ou seja, os meios para se

defender e obrigar o administrador a uma boa administracao.

2% Idem. p. 56.
2% Ibidem. p. 57.
2% 1dem. p. 57.
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A necessidade de mudanca na legislagdo sobre a matéria é esclarecida por

Francisco Eduardo Loureiro:

No direito moderno, diversas sdo as hipoteses e fatispecie de
propriedade. Basta lembrar as distingdes entre a propriedade de bens de
produgdo, de empresa de interesse nacional, de propriedade pessoal, de
propriedade comunitaria, de propriedade cooperativa. Os direitos de
gozar e dispor do bem ja ndo sdo suficientes para dar homogeneidade ao
instituto. Nao se pode esquecer a vedacdo de dispor imposta a
determinadas categorias, como, por exemplo, o beneficiario da gleba de
reforma agraria. Ou a limitagdo ao gozo da coisa, como a imposta ao
proprietario de imdvel em area de severa protecdo ambiental. Nem por
isso se questiona se ambos sdo proprietarios. O que hoje se sublinha ndo
sdo as coincidéncias, mas sim as diferencas entre as diversas categorias
proprietarias®®’. Como bem coloca Orlando Gomes, a nogéo classica de
propriedade ndo mais da conta de disciplinar todos os modos que se
permite a satisfacdo do interesse individual de apropriacdo e utilizacao
dos bens de todas as espécies. Por isso, de duas uma: “ou a propriedade
tem novas dimensdes; ou existem novas situagdes juridicas irredutiveis
ao seu conceito’”.” Mesmo o tradicional poder de reivindicar a coisa
(sequela) ndo serve de traco homogéneo a propriedade, porque a
unidade de defesa processual ndo significa unidade de situacdo de
direito material. Nao custa lembrar, ademais, que situacdes tipicamente
obrigacionais sdo hoje dotadas da prerrogativa de perseguir a coisa,
como, por exemplo, o direito de preferencia conferido ao locatério, as
limitagdes convencionais impostas em loteamentos, ou mesmo as
clausulas restritivas de inalienabilidade, impenhorabilidade e
incomunicabilidade. Basta sejam dotadas de publicidade. Além disso, a
tendéncia do direito processual moderno ¢ aplainar a tradicional cisdo
entre as defesas processuais das situacdes obrigacionais e reais. O
principio da efetividade do processo, mediante concessdo de tutela
especifica permite guarnecer situacdes singelas de crédito com medidas
como a busca e apreensdo, remocao de pessoas e coisas, desfazimento
de obras e impedimento de atividades nocivas. Hoje o cumprimento in
natura da obrigacdo, ou obtencdo de resultado pratico equivalente, ¢ a
regra. A conversdo em perdas e danos, a excegdo. O artigo 461 do
Cddigo de Processo Civil, com a redacao que lhe deu a Lei n® 8.952/94,
e o artigo 84 da Lei n® 8.078/90 (Cddigo de Defesa do Consumidor)
bem atestam essa mudanga de enfoque, reduzindo a antiga e cléssica
distingdo entre as tutelas relativas a direitos de crédito e reais.””

27 Pietro Perlingieri, Introduzione alla problematica della proprieta, p. 59 apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relaggo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 59.

2% Orlando Gomes, “Novas dimensdes da propriedade”, p. 14, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A
propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 60

% LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 59.
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A propriedade, segundo Loureiro, ¢ resultante de um complexo de normas
juridicas: “Na medida em que as diversas categorias de propriedade (bens de consumo, de
producdo, imoveis rusticos, urbanos, coletivos etc.) sdo regidas por normas proprias, unidas
apenas por tracos gerais comuns, somente se concebe o conceito unitario de uma propriedade
genérica que, em vista da vagueza, perde valor cientifico. Nao ha como ignorar que ha hoje
ndo um, mas varios institutos da propriedade, cada um deles regido por um complexo de
normas singulares®'’. Pode-se falar, assim, apenas em um contetido essencial ou minimo da
propriedade, identificado como a aptiddo natural ou historica de cada bem para ser objeto de
desfrute econdmico’''. No mais, existem contetidos de cada modelo proprietério, levando em
conta cada categoria de bem, individualmente considerada. A andalise concreta da experiéncia
leva o jurista a dissolver o conceito unitario de propriedade, eliminando sua nogdo abstrata.
Na precisa licdo de Salvatore Pugliatti, o que existe ¢ uma pluralidade de institutos em torno
de um interesse. esse interesse comum pode levar a pluralidade a ser considerada, quando

. . 212
muito, como uma unidade complexa™ ~.”

219 pietro Perlingieri, Intriduzione alla problematica della proprieta, p. 137, apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relagéo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 61.

! Stefano Rodota, El terrible derecho (...), p. 64, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade
como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 61.

*12 Savatore Pugliatti, La proprieta del nuovo diritto, p. 148, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A
propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 61.
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IX. NATUREZA JURIDICA DA MULTIPROPRIEDADE.

IX.I. Relagdo juridica de direito real ou pessoal?

Existe uma grande dificuldade para se definir se a multipropriedade gera
obrigagdes de natureza real ou pessoal.
De acordo com Gustavo Tepedino, os direitos reais e pessoais tem as seguintes

caracteristicas:

Sabe-se que os direitos reais se diferenciam dos direitos pessoais por
dois aspectos essenciais. Os direitos reais tém por objeto imediato
uma coisa, com a qual estabelece seu titular um liame estreito, direito,
sem intermédio. A situagdo juridica assim constituida tem carater
absoluto, criando um dever juridico negativo, prevalecente contra
todos - erga omnes -, que deverdo respeitar o exercicio do direito,
abstendo-se de qualquer ingeréncia. O vinculo juridico, portanto,
adere a coisa sobre a qual incide e tem eficicia generalizada, ja que
todas as pessoas devem respeito as situagdes juridicas de direito real (
por isso mesmo chamadas de direitos absolutos). As reverso, os
direitos pessoais vinculam duas partes determinadas - devedora e
credora. Entre o objeto do direito, que ¢ a prestagdo, e o credor
encontra-se o devedor, do qual aquele depende para a satisfacdo de
seu direito (crédito, etimologicamente, indica a confianga do credor,
que acredita, cré - do latim credere - na conduta do devedor, através
do qual obterd a res, que se encontra fora de seu poder de acgdo).
Afirma-se, pois, que, ao contrario dos direitos reais, a satisfagdo do
direito do credor se da de forma mediata - intermediada pela atividade
do devedor - e que o vinculo formado une especificamente o credor do
polo ativo, e o devedor, no pdlo passivo, em relagdo aos quais se
circunscrevem os efeitos da relagdo juridica instaurada - tendo
portanto eficécia relativa.”"”

Apoés essas consideracdes sobre direito real e pessoal, Gustavo Tepedino

conclui afirmando que a multipropriedade ¢ direito real, sendo esta a posi¢do aqui adotada:

De tais consideragdes decorre o carater real da multipropriedade
imobilidria. O vinculo juridico que se instaura adere imediatamente ao
imével sobre o qual incide, servindo o contrato, embora
imprescindivel, unicamente para definir o objeto do direito e
disciplinar a relagdo entre os multiproprietarios, e entre estes ¢ a
empresa promotora, a qual ¢ delegada a fun¢do de gerir o imdvel.
Entretanto, a reciproca limitagcdo (espaco-temporal) de poderes ndo ¢

1 Ibidem. p. 58.
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fator de intermediagdo, sendo de mera coordenacdao e demarcacao de

esferas juridicas, ndo retirando, pois, a natureza real do direito do
. o N 214

multiproprietario, com prevaléncia erga omnes.

Ainda, sobre a classica divisdo entre os direitos patrimoniais:

Ha classica divisdo entre os direitos patrimoniais, colocando, de um
lado, os direitos pessoais, ou de crédito, e, de outro, os direitos reais.
Na licdo de Edmundo Gatti, os direitos reais, vistos de seu aspecto
externo, tém como objeto conduta a ser observada pelo sujeito
passivo, ou seja, a abstengdo dos integrantes da comunidade; ja o
direito creditorio, pelo mesmo prisma, terd por objeto a conduta,
positiva ou negativa, da pessoa determinada que se obrigou.
Considerandos, porém, de seu aspecto interno, ou seja, do ponto de
vista de seu conteudo econdmico, o objeto do direito de crédito
continua a ser a prestagdo, enquanto o objeto do direito real passard a
ser a propria coisa, da qual o titular havera de obter, de forma direta e
sem mediagdo de pessoa alguma, a utilidade maior ou menor prevista
pelo direito objetivo.*"”

Porém, verifica-se uma tendéncia na doutrina em eliminas essas distingdes: “O
modo tradicional de categorizar os direitos patrimoniais tem sido questionado, ou ao menos
ha uma tendéncia no sentido de atenuar ¢ até¢ de eliminar essa distingdo classica entre
situagdes reais e pessoais. Como bem coloca Pietro Perlingieri, as principais caracteristicas
dos direitos reais hoje podem ser encontradas em determinados direitos de créditos, ou
situagdes mistas.”' *Trata-se como exemplo a relagio de pertinéncia entre sujeito e coisa, que é
encontrada tanto em situagdes juridicas reais como em nao-reais. O melhor modo de encarar a
propriedade, como relagdo juridica, implica, necessariamente, vé-la frente a outras relagdes
juridicas. Assim, no direito real de usufruto, ha obrigagdes positivas e especificas do
usufrutudrio, frente ao nu-proprietario. Ha, mais expectativa (ndo-pertinéncia), em vista de
terceiros, que somente virdo a se concretizar se e quando tais terceiros tiverem relagdes
relevantes que envolvam a coisa.”’” A propria e tradicional visdo da relatividade dos

contratos, que ndo beneficiaria e nem prejudicaria terceiros - inter alios acta tertio neque

1% Ibidem. 59 p.

215 Edmundo Gatti, Teoria geral de los derechos reales, 2* ed., Buenos Aires: Abledo-Perrot, p. 190, apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 64.

1% Pietro Perlingieri, Perfis do direito civil: introdugdo ao direito civil constitucional, pp. 202-206, apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 64.

217 Pietro Perlingieri, Introduzione alla problematica della proprieta, p. 105, apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relaggo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 65.
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nocet neque prodest -, € hoje objeto de sério questionamento. O principio da fungdo social do
contrato conduz ao dever de terceiros respeitar situagdes juridicas alheias - obrigacionais ou

. 218
reais, sob pena de responderem por perdas e danos

. Nao ha, portanto, no mundo da
realidade juridica, uma indiferenca para terceiros que, caso criem situagdes incompativeis ou
impossibilitem o cumprimento da avenga incorrerio em responsabilidade aquiliana®”’. De
outro lado ha relagdes juridicas obrigacionais que podem trazer prejuizos a terceiros, ao serem

220 . , .
. Em termos diversos, tem o contrato eficacia reflexa, ou

cumpridas as obrigacdes pactuadas
relevancia, em relacdo a terceiros, e cria repercussdes sobre a trama das relagdes externas®?'.
Evidente que a auséncia de publicidade que, via de regra, envolve as relagdes obrigacionais,
reduz a sua oponibilidade a terceiros que tenham posi¢des juridicas de interesse ou em
conflito com as partes contratantes.>

E possivel perceber que o direito caminha rumo & uma profunda mudanca na
regulamentacdo nos direitos reais de hoje, o que interessa a este estudo porque se abre uma
brecha a multipropriedade, que tanto necessita de uma melhor regulamentacao, as tendéncias
acima descritas, se aplicadas, certamente trariam maior estabilidade a esta modalidade
contratual.

Continua Loureiro: “Nao teria sentido regular de modo distinto situagdes

. .o N .. , oqe . . 59223
economicamente similares, por amor a divisdo entre direitos de crédito e direitos reais.”

O mesmo fendmeno pode ser visto, ainda, por outro prisma. A
propriedade classica do século XIX, que tinha coisas por objeto,
converteu-se em capital, em razdo da necessidade da inversdo de

¥ Antonio Junqueira de Azevedo, “Principios do novo direito contractual e desregulamentagio do mercado -
Direito de exclusividade nas relagdes contratuais de fornecimento - Fungdo social do contrato e responsabilidade
aquiliana do terceiro que contribui para inadimplemento contratual”, Revista dos Tribunais, Sdo Paulo, n° 750,
pp. 113-120, abr. 1998, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica
complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 65.

219 Fernando Noronha, O direito contractual e seus principios fundamentais, Sdo Paulo: Saraiva, 1994, p. 199,
apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagao juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 65.

220 Roberto Senise Lisboa, Contratos difusos e coletivos, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1997, p. 64, apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 66.

22l A. Massimo Bianca, Diritto civile, v. 3, Il Contrato, Mildo, Giufré, 1987, p. 538, apud LOUREIRO,
FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p.
66.

22 A, Massimo Bianca cita trés hipoteses de conflitos com posi¢des juridicas de terceiros: o conflito com
terceiros titulares anteriores do direito sob a mesma causa, como no caso de alienagdo sucessiva do mesmo
direito a mais de uma pessoa; o conflito com terceiros credores, como no caso de fraude contra credores ou de
execugdo. (Ob. cit., supra, p. 543) apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo
juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 66.

¥ LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 66.
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grandes somas para viabilizar empreendimentos, em um regime de
producdo industrial em escala. Voltou-se a atividade economica para
captagdo de recursos e pulverizou-se a propriedade da empresa, em
massa anonima de acionistas, que tém titulos facilmente transferiveis,
em razdo da crescente necessidade de liquidez. A propriedade incide
agora sobre uma fragdo de capital e deixou o proprietario de ter posse
sobre os bens que integram o ativo da empresa, passa sobre os bens
que integram o ativo da empresa, passando apenas a deliberar
indiretamente sobre o seu destino, em assembleias. Houve, assim, um
seccionamento dos poderes proprietarios, restando aos acionistas o
proveito econdomico, mediante percepcao de dividendos, e aos gestores
os efetivos poderes de controle e decisio”*. E por isso que, na aguda
sintese de George Ripert, “o direito passa da posse ao crédito e muda,
sem dizé-lo, o sentido da palavra propriedade”.**’Dai a afirmagdo de
que as novas figuras proprietdrias - as acdes de sociedades, as quotas
de fundos de investimento, a securitizagao dos créditos, os trusts -,
cada vez mais relevantes na economia mundial, mesclam e confundem
a propriedade e o direito obrigacional. Esmaece, de algum modo, a
tradicional separa¢do entre propriedade e crédito, sendo mais
adequado falar em direito patrimonial abrangendo ambas as
categorias.**

E importante notar que a Constituigdo d4 sustentacdo a essa construcio
doutrinaria: “Parece claro, assim, que os artigos 5° ¢ 170 da Constitui¢do Federal, ao tratarem
da propriedade, ndo se limitam as coisas materiais tangiveis. Pode-se dizer que a situacao

b
proprietaria - a0 menos na esfera constitucional - ndo se identifica mais (ou ao menos nao
somente) com a coisa, em sentido material. H4 uma relagdo complexa de situagdes, que

.. . . . . . 227 o
envolvem bens materiais e imateriais, ou seja, bens em sentido amplo™’'. Na expressao
sintética de Pontes de Miranda, para a Constituigdo, “propriedade ¢ toda a
patrimonialidade**®” **°

A Constituicdo Federal, e, por tabela, toda a influéncia que exerce sobre a

legislacdo inferior, retomou, curiosamente, o objeto da propriedade preconizado, no século

224 Melhim Nemem Chalhub, Propriedade imobiliaria: fungdo social e outros aspectos, Rio de Janeiro: Renovar,

2000, p. 23, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio
de Janeiro: Renovar, 2003. p. 67.

¥ George Ripert, Aspectos juridicos do capitalism modern, Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1947, p. 141, apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 68.

*® LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 68.

7 Salvatore Pugliatti, La proprieta del nuovo diritto, pp. 247-250, apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relaggo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 69.

228 pontes de Miranda, Comentérios 4 Constitui¢do de 1967, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1968, v. 5, p. 368,
apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagao juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 70.

** LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 70
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passado, pelo cldssico de Teixeira de Freitas: “a idéia geral de propriedade ¢ ampla: ela
compreende a universalidade dos objetos exteriores, corpdreos e incorpdreos, que constituem
a fortuna ou o patriménio de cada um. Tanto fazem parte da propriedade as cousas corpdreas
que nos pertencem de um modo mais ou menos completo, como os fatos ou as prestacdes que
se nos devem e que, a semelhanca das coisas materiais, tém valor apreciavel promiscuamente

231
representado pela moeda”.>**”.

IX.11. Conteudo e Caracteristicas da Propriedade.

Segundo Roberto de Ruggerio, a propriedade “é¢ um poder geral, do qual todos

. ., . ~ ~ .. ~ . 232
os poderes imaginaveis fazem parte, ndo sendo sendo exteriorizagdes da sua plenitude””".

Chega-se a afirmar a impossibilidade de enumera-los, porque ndo ¢ possivel dizer o que o

. ~ 233
proprietario pode fazer, mas apenas o que ele nao pode.

O art. 524 do Coédigo Civil “contém descricdo analitica dos poderes dos
proprietarios, contentando-se apenas com a sua estrutura, mas desprezando o seu aspecto
funcional. Fixa os chamados poderes internos e econdmicos de usar, fruir e dispor (jus utendi,
fruendi et abutendi) e o poder juridico de excluir o bem das ingeréncias alheias.***

Esses poderem podem ser assim definidos:

O chamado ius utendi nada mais ¢ do que colocar a coisa a servi¢o do
proprietario, desde que sem modificagdio de sua substancia®’. A
utilizacdo pode ser tanto em proveito proprio como de terceiro. O
Chamado ius fruendi envolve a percepcao dos frutos, tanto naturais
quanto civils. Parte da doutrina, porém, entende que a faculdade de
gozo compreende as possiveis formas de utilizagdo das coisas, tanto
em sentido juridico - gravando-a com servidao usufruto, ou dando-a

230 Augusto Teixeira de Freitas, Consolidagdo das leis civils: introdugdo, no¢ées fundamentais, Rio de Janeiro:
Jacinto Ribeiro dos Santos, 1915,p. LI, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como
relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 70.

! LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 70.

2 Roberto de Ruggiero, Institui¢ées de direito civil, tradugio da 6* ed. italiana por Paolo Capitani, Campinas:
Bookseller, 1999, v. 2, p. 456, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo
juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 73.

3 LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 73.

% Gustavo Tepedino, “A nova propriedade: o seu conteudo minimo, entre o Codigo Civil, a legislacio ordinaria
e a Constitui¢do”, Revista Forense, Rio de Janeiro,v. 306, abr./jun. 1989, pp. 73-78, apud LOUREIRO,
FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p.
73.

3 Caio Mario da Silva Pereira, Institui¢des de direito civil, v. 4, p. 73, apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relag@o juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 74.
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em penhor - como em senso material (alterando-lhe a destinacao
econdmica, modificando-a etc.)”*°Questiona-se o poder de usar a
coisa, em ultima analise, evolve também a prerrogativa de ndo a usar,
ou até mesmo destrui-la, sob a formula medieval do jus abutendi. O
moderno entendimento ¢ o de que tanto a faculdade de ndo usar, como
a de consumir ou mesmo a de destruir a coisa estdo subordinadas a
fun¢do social da propriedade. Tais prerrogativas sdo licitas somente
quando, diante das circunstancias do caso concreto, ndo forem contra
a natureza ou destina¢cdo econdmica do bem. O chamado ius abutendi
envolve tanto a disposi¢do material quanto juridica da coisa, isto €, o
poder de alienagdo. Como acima frisando, porém, a destruicdo esta
subordinada a fungdo social da propriedade. O poder de reaver a coisa
traduduz-se na prerrogativa do proprietario de retomar a coisa que se
encontra injustamente - sem causa juridica - em méos alheias.*’

Outras caracteristicas da propriedade sao:

Entre as caracteristicas da propriedade, seguindo uma visdao
tradicional, temos: a) a realidade, que, an expressdo de Massimo
Bianca, engloba “L’immediatezza, [’assolutezza, [’inerenza e la
materialitd dell’oggetto”™® porque os poderes proprietarios sdo
imediatos sobre a coisa, sem intermediagdo de terceiros, implicam em
um dever de ndo ingeréncia de terceiros e ¢ inerente a um objeto
corporal; b) a plenitude, que a distingue dos demais direitos reais,
conferindo-lhe a generalidade dos poderes de uso, gozo e disposi¢ao
dos bens; c) a elasticidade, que ¢ a idoneidade do direito de
restabelecer automaticamente o seu conteudo normal, tdo logo cessem
os limites e direitos concorrentes que a comprimam; d) exclusividade,
no sentido de unicidade do direito e consequente possibilidade de
excluir de terceiros o uso e gozo da coisa; e) independéncia, porque
ndo pressupde qualquer outro direito sobre a coisa; f)
imprescritibilidade, ou seja, ndo se extingue a propriedade pela falta
de exercicio; g) perpetuidade, porque ndo tem limite temporal e, como
acima visto, nio se extingue pela prescrigio.””

2% A, Massimo Bianca, Diritti civile, v. 6, La Proprieta, p. 149, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO.
A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 74.

»7 LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 74.

¥ A. Massimo Bianca, Diritto civile, v. 6, La proprieta, p. 149, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO.
A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 74.

% A. Massimo Bianca, Diritto civile, v. 6, La proprieta, p. 155, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO.
A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 75.
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X. OS PRINCIPIOS DO NUMERUS CLAUSUS E TIPICIDADE DO
DIREITO REAL.

X.1. A necessidade de superagdo do principio da tipicidade.

Leciona Franciso Eduardo Loureiro, que ndo se confundem os conceitos de
numerus clausus e de tipicidade, essas sdo as caracteristicas mais marcantes dos direitos reais
e, portanto, usadas pela doutrina em geral como trago diferenciador dos direitos de crédito ou

pessoais:

Direitos reais sdo somente aqueles previstos como tais na lei em
oposi¢do ao principio do numerus apertus, que vigora no direito de
crédito, em que se da maior espago a criatividade da autonomia privada.
Como explica Antonio Gambaro, o principio do nimero fechado de
direitos reais tem motivagdes ideologicas, dogmaticas e técnicas.
Ideolégicas, porque havia o receio do retorno ao modelo feudal da
propriedade dividida em infinitos direitos reais a favor de terceiros,
além de outros modos de possuir. Dogmaticas, porque se entendeu
incompativel deixar a critério da autonomia privada a criacdo de
situacdes reais que acarretariam a chamada obriga¢do passiva
universal, segundo a teoria personalista. Técnicas, em vista da
necessidade de padronizar o sistema de publicidade da propriedade
imobiliaria**. Questiona-se, hoje, a persisténcia das razdes que levaram
a criagdo do numerus clausus. Nao mais se cogita o retorno a
estratificacdo feudal e o dever de respeitar situagdes juridicas alheias
espraia-se em outras categorias de relagdes, como as de crédito e de
personalidade. Também a criacdo de eficiente sistema publicitario,
mediante utilizacdo dos modernos eletronicos, poderia se estender a
situacées atipicas que reclamam eficacia perante terceiros de
condicio de direitos reais. Cabe aqui uma palavra sobre a tipicidade
dos direitos reais®*'. Ndo se confundem os conceitos de numerus
clausus e de tipicidade dos direitos reais. O sistema de numerus clausus
consiste no fato de que os direitos reais podem ser criados por lei e ndo
pelas isolada autonomia da vontade das partes. Em termos diversos,
existe um catalogo com delimitagdo taxativa do nimero de direitos
reais. Ja a tipicidade refere-se ao contetido de cada um dos direitos reais
previstos em lei, ou seja, a descrigdo fundamental de suas caracteristicas
ou elementos, por norma de ordem publica, inalteravel pela vontade das
partes®*’. Constituem, certamente, significativo limite & autonomia da

% Antonio Gambaro, “La proprietd”, in Trattato di diritto privato, Giovanno ITudica e Paolo Zatti, Milio:
Giuffre, 1990, p. 67, apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica
complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 76.

I Antonio Gambaro, op. cit., p. 69. apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO, op. cit., p. 77.

2 José Oliveira Ascensdo, A tipicidade dos direitos reais, p. 108. apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO.
A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 77.
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vontade, no que se refere a liberdade de criacdo de novos direitos reais,

~ e : 243
ou a expansdo daqueles ja existentes™ .

Como visto, verifica-se que o principio do numerus clausus, anteriormente
instituido com o objetivo de impedir a estratificacdo da propriedade que ocorria durante o
periodo feudal, ndo ¢ mais necessario hoje em dia, o novo sistema registral bem como a
publicidade que os meios de comunicacdo atuais permitem com facilidade garantir a
publicidade dessas informagdes.

Ha, hoje, nitida tendéncia em dar maior elasticidade ao principio da tipicidade.
Francisco Eduardo Loureiro defende que ¢ necessario que o sistema acolha e dé publicidade
as novas figuras de propriedade que vao surgindo hoje, como a multipropriedade, leasing
imobiliario e restrigdes convencionais incidentes sobre lotes.**!

Este ¢ o caminho que entendo ser o ideal para a regulamentacdo definitiva da

multipropriedade no Brasil. Em defesa a esta tese, Francisco Eduardo Loureiro afirma que:

..., defende-se a tese de que a garantia da propriedade privada esteja
subordinada a atuacdo da fun¢ao social, ndo se podendo identificar um
nucleo essencial da propriedade. Em outras palavras, a Constitui¢do
Federal garante a existéncia da propriedade privada, mas ndo estabelece
o conteudo que deve corresponder a tal instituto. Nao se pode atribuir
ao texto constitucional, assim, conteido minimo, essencial ou standart
da propriedade, mas, de modo simples, apenas uma noc¢do de
propriedade acolhida pela Constituicio®*’. Inviavel, portanto, falar-se
em compressdo quantitativa (que se extrai da locucdo minimo) dos
tradicionais poderes proprietarios, uma vez que o que se alterou foi a
qualidade da relagdo proprietaria, conectada, agora, a interesses nao-
proprietarios**’. Como explica Gustavo Tepedino, amparado em s6lida
doutrina italiana, ndo ha mais porque falar em contetido minimo, como
se houvesse antinomia entre as relacdo de propriedade e o interesse
social, mas sim em preciso contetido da propriedade, inserida na relagdo
concreta e impregnada dos outros valores ndo proprietarios tutelados

* “Importante notar que José de Oliveira Ascensdo conclui que os tipos reais sio abertos, o que permite a
confortavel inser¢do de novas figuras aos tipos ja existentes. A conclusdo permitia, por exemplo, que a
multipropriedade, ou o leasing imobiliario, pudessem ser incluidos no tipo aberto da propriedade, sem
necessidade de criagdo de novos direitos reais, ou seja, preservando o principio do numerus clausus. (A
tipicidade dos direitos reais, cit., pp. 375-377.) apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade
como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 77.

** LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagio juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 78.

* Stelio Mangiameli, La proprieta privata nella Constituzione, Mildo: Giuffré, 1986, PP. 59-61. Apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 99.

¢ Gustavo Tepedino, “Contornos constitucionais da propriedade privada”, in Temas de direito civil, p. 286.
apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. idem., p. 99.
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pela Carta Politica’. Arremata Pietro Perlingieri que, embora nio
possa a propriedade ser esvaziada, como se fosse um mero titulo de
nobreza, ndo ha um conteido minimo a ser preservado, mas sim varios
contetdos minimos, relativos a cada estatuto proprietario, a serem

. . . . ~ 248
individualizados em cada situagdo concreta™ .

Continua Loureiro lecionando que: “A garantia constitucional de existéncia da
propriedade constitui remédio eficaz apenas contra sua elimina¢do. Nao se admite, por
exemplo, o poder do legislador, em nosso sistema, de atribuir ou avocar ao Poder Publico tal
quantidade ou qualidade de bens que elimine ou distor¢a o principio da iniciativa econdmica

privada. Pode, em contrapartida, reconhecer maior relevancia ou extensdo de bens publicos,
. ~ . . 249
sem, todavia, por a perder o sistema adotado pelo constituinte.”™”

A rigidez do sistema atual dos direitos reais pode ser verificada com clareza no

seguinte interessante julgado da Corregedoria-Geral de Justi¢a do Estado de Sdo Paulo™":

Registro de Imodveis - Multipropriedade (time sharing) -
Enquadramento entre os direitos reais - Inviabilidade - Entendimento
firmado pela Corregedoria Geral da Justica - Constituicdo do
empreendimento como condominio especial disciplinado pela Lei n.
4.591/1964, com instituicdo de condominio tradicional, regido pelo
Codigo Civil, sobre as diversas unidades autonomas - Possibilidade -
Inadmissibilidade, porém, da insercdo, na convengdo de condominio
levada a registro e nas matriculas das unidades autonomas, de
quaisquer disposi¢des tendentes a vincular o direito real de
propriedade ao direito pessoal de regramento acerca do uso periddico
anual das unidades, tornando reais direitos obrigacionais. Registro de
Imoveis - Multipropriedade (time sharing) - Recusa acertada de
averbacdo de alteragdo de convencdo condominial que traz
disposi¢des de natureza obrigacional a respeito da utilizagdo exclusiva
pelos conddminos, no decorrer do ano, da totalidade das unidades
auténomas - Determinagdo, ainda, da anotacdo, no livro em que
registrada a convencdo de condominio, da ineficécia real da disciplina
obrigacional constante do titulo - Recurso ndo provido nessa parte.
Registro de Imoveis - Multipropriedade (time sharing) - Condominio
tradicional sobre as unidades autonomas, com inser¢ao nas matriculas
correspondentes de elementos de ordem obrigacional, tendentes a
tornar reais direitos pessoais - Inadmissibilidade - Retificacdo das

7 Gustavo Tepedino, ibidem, mesma pagina. apud LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade
como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 99.

8 Pietro Perlingieri, Perfis do direito civil: introdugdo ao direito civil constitucional, cit., p. 231. apud
LOUREIRO, FRANCISCO EDUARDO. A propriedade como relagdo juridica complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003. p. 99.

% Atelio Mangiameli, La proprietd privata nella Constituzione, pp. 6-7. apud LOUREIRO, FRANCISCO
EDUARDO. A propriedade como relag@o juridica complexa. Rio de Janeiro: Renovar, 2003. p. 99.

230 Corregedoria de Justica de Sdo Paulo. Parecer n° 315/2007-E do Juiz Auxiliar Alvaro Luiz Valery Mirra,
Recurso n. 549/2007, do Corregedor Gilberto Passos de Freitas. Decidido em 16.10.2007.
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matriculas determinada a fim de ser excluido do f6lio real todo e
qualquer dado de natureza pessoal e obrigacional - Desnecessidade,
porém, do bloqueio das matriculas, diante da retificagdo determinada -
Recurso parcialmente provido. Excelentissimo Senhor Corregedor
Geral da Justiga: Trata-se de recurso administrativo interposto por
Time Sharing do Brasil Empreendimentos Imobiliarios e Turisticos
Ltda., Flavio Faricelli Campaz, Norma Luzano Campaz, Sérgio
Eduardo Montes Castanho, Maria Eugenia de Lima e Montes
Castanho, Jos¢ Marcos de Andrade M¢lega, Jos¢ Annichino, Luiz
Fernando Furlan e Anco Mareio Carmo Saraiva contra decisdo do
Meritissimo Juiz Corregedor Permanente do Oficial de Registro de
Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca
de Campos do Jordao, que indeferiu pleito de averbacdo de alteracao
de convencdo condominial do empreendimento denominado
"Condominio Week Inn - Campos do Jordao" e determinou o bloqueio
das matriculas n°s 11496, 15109, 15642, 15110, 14635, 15964, 14997,
1348~, 14041, 15717, 15107, 15175, 14998, 15108, 15643, 13719 e,
15111, correspondentes a unidades autonomas daquele integrantes,
por entender invidavel o registro imobiliario da denominada
multipropriedade (time sharing) - fls. 226 a 228. Sustentam que o
empreendimento se encontra registrado na serventia predial ha mais de
vinte anos, apds a devida incorporagdo e registros da especificacdo e
convencdo de condominio, na forma da Lei n. 4.591/1964,
desenvolvendo-se de forma tranquila e regular a vida condominial,
somente agora sendo contestado em funcdo de posicionamento
doutrinario diverso do atual Oficial Registrador. Acrescentam que o
registro de empreendimentos em tal modalidade de condominio ¢
considerado valido por parcela expressiva da doutrina, inclusive por
especialistas em direito registrai, em nada diferindo a Convenc¢do de
Condominio em questdo daquelas adotadas pelos demais condominios
de finalidade ndo residencial, excegdo feita ao aspecto da previsao de
as unidades autonomas poderem ser vendidas em fragdes ideais de
1/52 avos cada uma, com o direito atribuido a cada conddémino
adquirente da respectiva fracdo ideal de poder utilizar a sua unidade
em um determinado periodo de tempo (semana) durante o ano. No
mais, aduzem, o condominio em questdo estd perfeitamente
estruturado em consonancia com os ditames da Lei n. 4.591/1964 (art.
lo) e do Cédigo Civil (art., 1.331, § 1°), com areas de propriedade
individual e areas dé uso comum, prevendo-se na convengdo 0s
direitos e deveres dos condominos, o rateio das despesas
condominiais, a realizacdo de assembleias para deliberacdo de
assuntos de interesse do condominio, bem como a forma de uso das
unidades autonomas pelos condominos e da administragdo, por
sindico a ser eleito. Por outro lado, alegam que a estipulacdo na
convencao de condominio do direito de cada condomino exercer, com
base na titularidade da fracdo ideal de 1/52 avos, a posse e 0 uso
exclusivos, em uma semana pré- determinada do ano, sobre a unidade
autonoma, nao infringe qualquer norma legal e estd amparada na
autonomia da vontade dos aderentes, como forma de estabelecer
harmonia na convivéncia entre os condominos, os quais, em relacao as



97

unidades de sua propriedade, estdo sujeitos as regras do condominio
ordinario do Coédigo Civil. Assim, segundo entendem, o que
efetivamente se registra nas matriculas das unidades autonomas ¢ tao-
somente a aquisi¢do das fracdes ideais de 1/52 avos, sem que a
disciplina do uso da propriedade em uma determinada semana do ano
configure direito real novo, mas mero direito pessoal. Dessa maneira,
requerem o deferimento da averbacdo da alteragdo da convencdo de
condominio e o levantamento do bloqueio das matriculas determinado
em primeira instancia (fls. 230 a 237). [...] Quanto ao tema de fundo,
tem-se que os recursos comportam parcial provimento. Com efeito, a
possibilidade do enquadramento da denominada multipropriedade
(time sharing) entre os direitos reais tem sido objeto de controvérsia,
predominando, ainda hoje, tanto em doutrina, quanto no ambito desta
Corregedoria Geral da Justica, o entendimento da impossibilidade de
inclui-la em tal categoria juridica, devido a regra da taxatividade dos
direitos reais, enumerados no direito brasileiro em numerus clausus.
Como esclarece Orlando Gomes sobre a matéria: "Seu [da
multipropriedade] trago caracteristico €, nas palavras de Caparreli, a
divisdo entre varias pessoas do uso do mesmo imovel, no tempo,
mediante sistema de rodizio, fracionado o ano em periodos iguais de
utilizagdo. O adquirente do direito periddico de uso e gozo o exerce
com exclusividade durante o tempo que reservou para desfruta-lo.
Como disse um escritor francés: trata-se de um direito temporario no
seu exercicio e perpétuo na duragdo. Desse direito sdo titulares
centenas de investidores. Seu conteido ¢ o direito perpétuo e
periddico de gozo de um bem imdvel. Muito embora se assemelhe ao
do direito de propriedade, ¢ menos extenso, pois o multiproprietario
ndo pode estragar nem destruir o imovel que usa nessa qualidade, nem
lhe dar outra destinagdo. Consentido ndo lhe ¢, ademais, constituir
sobre o bem direitos reais limitados, tais como o usufruto ou a
serviddo. Tem, em suma, um poder sobre a coisa que nasce ¢ pode
restringir-se ainda mais no regulamento estabelecido para o
funcionamento da coexisténcia dos multiproprietarios (...). A
multipropriedade configura-se por tragos que nao permitem identifica-
la a institutos conhecidos (...) a natureza juridica da multipropriedade
continua obscura. A igual distancia da propriedade e do usufruto, seria
um direito real atipico e, portanto, uma espécie que ndo pode existir
em face do principio 'numerus clausus' dos direitos reais." (A
multipropriedade, Revista do Advogado, n. 18, p. 56 a 58). Em
especial, para o que aqui interessa mais de perto, tem-se afastado a
possibilidade de considera-la como um condominio especial, tal como
constituido entre os adquirentes de unidades autonomas em prédio de
apartamentos. Uma vez mais, de interesse registrar a doutrina de
Orlando Gomes a respeito do tema: "(...) Propala-se com mais
insisténcia que ¢ um condominio especial na modalidade do que se
constitui entre os adquirentes de unidades autonomas em prédio
incorporado. Tal como sucede com o contrato de incorporagdo, o
compromissario ndo se limita a assinar o compromisso de venda sendo
também a conven¢ao de condominio e o regulamento preparados pelo
incorporador, mas o adquirente de apartamento tem sua plena
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disponibilidade enquanto ao multiproprietario ndo assiste o 'jus
disponendi'. De resto, a se admitir que a multipropriedade ¢ uma
forma de condominio se chegaria ao absurdo de se aceitar a tese de
que o bem adquirido pelo multiproprietario, longe de ser o imdvel,
seria, como adverte Silvestro, 'o tempo durante o qual este poderia ser
utilizado' (Ob. cit, p. 56 a 57). De igual sentir ¢, também, Jodo Batista
Lopes: "Em verdade, o instituto da multipropriedade ndo se confunde
com o condominio edilicio, e dele se extrema pelas seguintes razdes
fundamentais: a) na multipropriedade ndo ha uso e gozo continuados
das unidades, como ocorre no condominio; b) a multipropriedade tem
carater predominantemente contratual; o, condominio em edificios, ao
revés, tem cardter institucional ou estatutdrio (ato-regra); c) a
administracdo do condominio ¢ confiado ao sindico, eleito pelos
condominos; a da multipropriedade, ao complexo turistico, sem
interferéncia dos conddominos; d) a unidade autonoma, no condominio,
pode ser modificada internamente, o que ndo ¢ admitido na
multipropriedade; e) o carater propter rem das despesas de
condominio ¢ incompativel com o fracionamento da divida, préprio do
regime da multipropriedade." (Condominio. 9* ed. Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2006j p. 206-207). No que concerne a
compatibilidade do empreendimento em questdo com as normas do
condominio especial disciplinado pela Lei n. 4.591/1964, sob a égide
das quais foi instituido, regulando-se a propriedade das unidades
autonomas pelas regras do condominio ordinario, do Cédigo Civil,
tem-se que de dificil aceitacdo, na forma pretendida pelos Recorrentes,
ja que a multipropriedade sugere a impossibilidade de divisdo da coisa
comum, mantendo-se em carater perpétuo, enquanto o condominio
ordinario pressupde a possibilidade de divisdo da coisa comum a
qualquer tempo, admitindo-se, no méaximo, que esta fique indivisa
pelo prazo de 10 anos (art. 1.320, caput, e § 1o, CC/2002; art. 629,
caput, e paragrafo tnico, CC/1916)- Cf. Frederico Henrique Viegas de
Lima (Aspectos tedricos da multipropriedade no direito brasileiro,
Revista dos Tribunais, vol. 658, p. 28-42). Nao se quer com isto dizer,
¢ importante frisar, que o empreendimento de interesse dos
Recorrentes ndo possa ser instituido como condominio especial, a luz
das normas da Lei n. 4.591/1964, e nem que ndo possa se formar,
sobre cada uma das unidades autdnomas, um condominio tradicional
(ordinario). Na realidade, o que no entendimento desta Corregedoria
Geral da Justi¢ca ndo se considera admissivel ¢ "a vinculacdo do direito
real de propriedade, ainda que em fracdo ideal, ao direito pessoal de
regramento acerca do uso anual das unidades autonomas, por
quinzenas, com manifesta inten¢do de tornar real um direito
obrigacional", ndo se podendo, consequentemente, confundir "o que
deve constar [do registro] como transmissdo de dominio com aquilo
que representa apenas direito pessoal" (cf. orientacdo estabelecida por
esta Corregedoria Geral, a partir de Correi¢ao Ordindria realizada em
13.07.1992, nos servigos de notas e de registro de imoveis da Comarca
de Ubatuba, por determinagdo do Excelentissimo Senhor Corregedor
Geral da Justi¢a da época, o eminente Desembargador Dinio de Santis
Garcia). Ressalte-se que referida vinculagdo do direito real de
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propriedade ao direito pessoal de regramento do uso anual das
unidades autdonomas, a fim de tornar real um direito de natureza
obrigacional, evidencia-se, na espécie, tanto na alteracdo da
Convencdo de Condominio cuja averbacdo se pretende, quanto nas
matriculas correspondentes as fracdes ideais das unidades autdnomas.
Efetivamente, ao tratar das unidades autonomas, a alteragdo da
convengdo condominial estabelece que: "A titularidade de cada uma
dessas unidades autonomas ¢ exercida pela propriedade de fragdes
ideais equivalentes, cada fracdo, a 1/52 avos de cada unidade, sendo
certo que o condomino titular de uma ou mais dessas fragdes ideais
tem o direito de utilizagcdo exclusiva e sobre a totalidade da unidade
autébnoma, no ambito desta Convencdo, especifica e somente na
semana ou semanas em que tal direito pode ser exercido pelo
CONDOMINO, nos exatos termos a que se obrigou no instrumento de
aquisi¢do da fracdo ou fragdes ideais da unidade." (Clausula Terceira -
fls. 11 e 12). Idéntica mengdo ¢ feita, ainda, no mesmo documento a
respeito da utilizagdo das partes de propriedade e uso comum: "As
partes referidas na CLAUSULA SEGUNDA da presente Convengio
destinam-se ao uso comum de todos os condominos ou de terceiros
que, no ambito desta Convengdo, tenham acesso ao Condominio, com
a condi¢do basica, porém, de que tal uso se dé especificamente na
semana ou semanas que, nos termos referidos na cldusula anterior,
forem consideradas como de utilizagdo exclusiva sobre a unidade
auténoma, face ao ajustado instrumento de aquisi¢do da fragdo ou
fragdes ideais de unidade pelo condomino" (Clausula Quarta - fIs.12).
JaA as matriculas das wunidades autonomas discriminam,
invariavelmente, que o registro efetivado se refere a fragdo de X/52
avos do apartamento matriculado e confere ao comprador o direito de
utilizacdo do imovel, de forma exclusiva, apenas e tdo-somente no
periodo das semanas ali relacionadas (fls. 78 a 81, 85 a 87,91 a 93, 97
a99, 103 a 105, 109 a 112, 116 a 118, 122 a 124, 128 a 130, 134 a
136, 140 a 142, 146 a 148, 152 ¢ 153, 157 a 159, 163 ¢ 164). Dai por
que ndo se pode admitir, na hipotese em exame, a averbagdo da
alteracdo da conven¢do de condominio apresentada pela Recorrente
"Time Sharing do Brasil Empreendimentos Imobiliarios e Turisticos
Ltda.", nos termos em que redigida. Ademais, tendo em vista que
também a convencdo de condominio registrada estabeleceu a
vinculacdo do direito real de propriedade ao direito pessoal de
regramento do uso anual das unidades auténomas (fls. 170 a 172),
impoe-se, em acréscimo, anotagdo, no livro em que praticado o ato, a
respeito da auséncia de eficacia real das disposicdes obrigacionais
sobre a utilizacdo pelos condominos da totalidade das unidades
auténomas, nos diversos periodos do ano. Quanto as matriculas
concernentes as unidades imobilidrias, a solu¢do que se propde, aqui,
¢ a de proceder, pela via da averbagdo, a retificagdo de cada uma
delas, para o fim de excluir os elementos indicativos das disposi¢des
obrigacionais concernentes as regras de uso periodico anual exclusivo
dos iméveis pelos diversos condominos. Observe-se que a retificacao
das matriculas, ora proposta, pode ser realizada por determinacao
desta Corregedoria Geral da Justiga, ndo dependendo, para sua
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efetivacdo, de providéncias a cargo dos titulares das unidades
autonomas ou da incorporadora. Com isso, preservam-se nio sé o
empreendimento, constituido na forma de condominio especial,
disciplinado pela Lei n. 4.591/1964, como também os direitos reais
dos conddéminos, seja com relacdo as areas de uso comum, seja no
tocante as unidades autdbnomas, em especial o condominio tradicional
instituido sobre cada uma destas, disciplinado pelas normas do Cédigo
Civil, relegando-se as disposi¢des obrigacionais concernentes a
utilizag¢do pelos condominos das 4reas comuns e unidades autdnomas,
nos diversos periodos do ano, de direito eminentemente pessoal, para
disciplina extra-tabular. E mais: retificando-se as matriculas,
conforme sugerido, desnecessdria se torna a manutencdo dos
bloqueios determinados em primeira instincia, jd que, com as
retificacdes, desaparece o motivo que justificou a providéncia
acautelatéria em questdo, considerando, ainda, que doravante estara
obstado o ingresso de titulos de transferéncia de dominio que insistam
em vincular direito real de propriedade a direito pessoal de regramento
do uso periddico das unidades autdbnomas. Portanto, em conclusdo, a
luz do acima exposto, o parecer que se submete a elevada
consideracdo de Vossa Exceléncia ¢ no sentido de ser dado parcial
provimento aos recursos interpostos, para o fim de: (a) determinar ao
Senhor Oficial Registrador que promova averbagdo de retificagdo nas
matriculas n°s 11496, 15109, 15642, 15110, 14635, 15964, 14997,
13488, 14041, 15717, 15107, 15175, 14998, 15108, 15643, 13719 e
15111, consignando delas estarem excluidos todos os elementos
indicativos das disposi¢des obrigacionais concernentes as regras de
uso periddico anual exclusivo das unidades autonomas pelos diversos
conddminos. (b) Determinar ao Senhor Oficial Registrador, uma vez
retificadas as matriculas, que promova o levantamento dos bloqueios
determinados pelo Meritissimo Juiz Corregedor Permanente. (c)
Determinar ao Senhor Oficial Registrador que promova, no livro em
que, registrada a Conveng¢do do Condominio "Week - In Campos do
Jorddo", anotacdo a respeito da auséncia de eficacia real das
disposi¢des obrigacionais sobre a utilizagdo, pelos condominos, da
totalidade das unidades auténomas, nos diversos periodos do ano. (d)
Manter a recusa da averbagdo da alteragdo da Convengdao do
Condominio "Week - In Campos do Jordao", apresentada ao Oficial
Registrador. Sub censura. Sdo Paulo, 19 de setembro de 2007.
ALVARO LUIZ VALERY MIRRA. Juiz Auxiliar da Corregedoria.

O julgado acima claramente separa os direitos obrigacionais dos direitos reais
que devem permanecer registrados na matricula do imdvel. Percebe-se que a legislagdo atual
ndo permite o desejado registro de direitos que certamente teriam impacto muito positivo,
tanto na execu¢do da multipropriedade, quando em amenizar a desconfianca que o brasileiro
tem deste tipo de contrato. O julgado demonstra a orientacdo seguida também pelos
registradores de Sdo Paulo, sempre atentos as diretrizes € normas vindos da Corregedoria

Geral.
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Os anos provaram que na Europa e nos Estados Unidos da América o contrato
de time-sharing ¢ um importante instrumento que ajuda no desenvolvimento da economia
daqueles paises em virtude da grande quantidade de capital que movimenta. Assim, o Brazil
devia seguir o exemplo e modernizar a legislagdo no sentido de permitir que esse negocio se

desenvolva em nosso territorio.
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XI. ANALISE A CAUSALIDADE DO NEGOCIO

Como ja visto, a multipropriedade ¢ um negoécio juridico que depende ainda de
uma melhor regulamentacdo, causando o que faz dele, no Brasil, ainda um negécio inseguro.
O que se verifica em Ultima andlise ¢ que o direito ndo esta protegendo com efetividade a
causa deste negocio juridico.

Ciente de que todo negbcio juridico tem causa e toda causa tem natureza
imutéavel, traduzida na submissdo de cada negdcio a uma causa respectiva, esse elemento
legitima os juizes analisar at¢ onde o consentimento encontra-se viciado, flexibilizando a
norma positiva.

Com efeito, a causa proporciona ao juiz apreciar a licitude do negocio,
inclusive sob seu aspecto social, independente de sua inclusdo como requisito caracterizador
do negocio juridico, mas sim por ser parte integrante da relacdo negocial.

Se ¢ do interesse das partes realizar o contrato de time-sharing, que ¢ um
contrato ndo tipico (inominado), com todas as suas caracteristicas e peculiaridades, contrato

que ja tem tradicdo em outros paises, porque ndo garantir a protecao da sua causa?

A admiss@o dos contratos inominados ocasiona a ruptura definitiva
com sistema formalista, levando a necessidade do reconhecimento de
um conceito de causa que respeite também a boa-fé. Tendo como
precursor Henri Capitant®', essa teoria defende um conceito abstrato
de causa, que supera em grande parte as deficiéncias das teorias
classicas ao pregar que o esquema negocial ndo deve ser entendido
como a fungdo econdmico-social tipica, mas analisado em cada
contrato singular que persegue um fim especifico.””*

O consentimento ¢ um meio e a causa um fim ou objetivo, que nasce
junto com a intencdo de realizar o ato. Assim, a vontade ¢ género
dentro do qual se tem o consentimento e a causa. Ainda, se difere dos
motivos, que ¢ o fator sociologico que ndo integra a vontade. Um erro
sobre os motivos ndo ocasiona a anulacdo do ato, diferente do que
ocorre com a causa que pode levar a esta consequéncia. Nesse sentido,
0s motivos sdo irrelevantes para o direito.*>

O estudo da causa do negocio juridico ¢ muito controvertido, tendo vérias

correntes de pensamento destoantes:

> BUERES, Alberto J. Objeto del negocio juridico. Buenos Aires: Editorial Hammurabi S. R. L. 1986. p. 88.
apud DELBEN, Ana Cleusa ¢ MANUELA, Ana. A causa do negocio juridico. Monografia disponivel no sitio:
http://www.conpedi.org.br/manaus/arquivos/anais/fortaleza/3727.pdf, consultado em 15 de junho de 2012, p. 7.
2 DELBEN, Ana Cleusa e MANUELA, Ana. A causa do negdcio juridico. cit., p. 7.

3 Ibidem., p. 8.
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Em que pese a essencialidade desse elemento, indubitavelmente a
causa representa um dos assuntos mais polémicos e controvertidos do
direito civil, ndo tendo a doutrina chegado a um consenso no que
tange ao seu conceito, abrangéncia, valora¢do ou desvalia. Como
lembrado na introducdo, o negécio juridico ¢ um ato essencialmente
volitivo, nascendo no interior do individuo e se materializando com
uma acgdo exteriorizada por meio de uma declaragio ou
consentimento. E na analise desse fator determinante da emissio de
vontade, condi¢do essencial para a existéncia do negocio juridico, que
repousa o estudo da causa. Em razdo das divergéncias ja mencionadas,
os juristas conceberam posi¢des antagoOnicas, caracterizando duas
correntes distintas: a causalista, para quem a causa € a ultima ratio que
leva o sujeito a realizar um contrato; e a anticausalista, cujos
partidarios extremistas consideram o elemento causa inutil,
confundindo-o com o objeto ou com o consentimento, j4 os mais
moderados, ignoram o aspecto subjetivo, relacionando-a a
significagdo social e fun¢do desempenhada pelo negocio, nesse
diapasdo, o Estado apenas protege os negdcios capazes de atender aos
interesses sociais. Apos, visando harmonizar essas duas teorias, surge
a teoria mista, que ora se filia a uma corrente ora a outra.”>*

E necessario dar a merecida aten¢do a prote¢dao da causa que forma o negdcio

juridico da multipropriedade, o que traduz, em Ultima analise, a dar for¢a a pacta sunt

servanda. O direito tem que evoluir para melhor acomodar este contrato, o que, por enquanto,

encontra mais obstaculos do que segurangas na legislagdo patria.

% Ibidem., p. 14.
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XII. CONCLUSAO.

A multipropriedade e o contrato de time-sharing tem grande potencial para se
desenvolver, como o fez em outros paises, principalmente nos Estados Unidos da América,
mas ainda precisa de melhor regulamentacao juridica. O ideal seria uma mudanca nos direitos
reais, principalmente quanto aos principios do numerus clausus e da tipicidade, pois os
motivos que levaram a sua criagdo ndo mais se aplicam hoje em dia, assim, se tornaram
arcaicos, desnecessarios, uma barreira nociva a iniciativa privada e ao desenvolvimento da
economia. Também ¢ necessario a criacao de legislacdo que regule o conteido minimo desses
empreendimentos, o que traz adicional defesa aos interesses dos consumidores.

O contrato de time-sharing traz a ideia de fracionar as faculdades de uso, gozo,
disposi¢do e administracdo das coisas. A fragmentacao das faculdades relativas a propriedade
assegura tais atributos, em um lapso temporal definido, distinguindo-se do condominio
ordinario, que permitem o0 uso mais econdmico € consequentemente garantidor de maior
satisfacdo da fun¢do social da propriedade.

Nao natureza juridica definida ou lei especifica que regule tal situacdo fatica,
porém, ndo se pode perder de vista que, embora ndo previstos, a propriedade resoltvel e a
propriedade fiduciaria sdo considerados abertamente direitos reais. Da mesma forma deve ser
a multipropriedade, sem que o principio dos numerus clausus impega a sua consagragdo como
direito real, ¢ uma evidente nova realidade que ndo pode ser ignorada.

Ha varias formas consagradas da multipropriedade, e em quase todas se
configura a relacdo consumerista, situacdo que se deve ressaltar para a conquista de maior
confianga do publico brasileiro. O direito do consumidor, somado a regulamentacdo
internacional sobre a matéria, garante prote¢do desde a formacdo do contrato ao exigir um
conteido minimo até os eventuais casos de descumprimento contratual. E muito bem vinda a
ideia de uma legislagdo especifica para regulamentar esse negdcio juridico, tornando-o uma

figura tipica.
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