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RESUMO

Partindo-se da premissa de que a propriedade deve cumprir sua fungéo social de modo que o
seu proprietario ou a explore e a mantenha dando-lhe utilidade, concorrendo para o bem
comum, ou ela ndo se justifica, verifica-se a existéncia de um instituto bastante peculiar,
porém, de grande aplicacdo no Direito estrangeiro, a multipropriedade. Surgido na Franca,
essa modalidade de contrato de aquisicdo da propriedade tem sido aplicada de forma
veemente nas relacBes imobiliarias europeias por consistir numa relacdo juridica de
aproveitamento econdmico de uma coisa movel ou imovel dividida em unidades fixas de
tempo de forma que os varios titulares exercem, cada um a seu turno, a sua utilizacdo de
maneira perpétua. Desta forma, hd& um maior aproveitamento coletivo da propriedade,
conduzindo, assim, no preceito constitucional da funcdo social. Apesar de o Brasil ser
considerado um pais de feicdo turistica, os proprios brasileiros sentem dificuldade financeira
em adquirir propriedades imoveis nas areas que concentram as belezas naturais e culturais. A
insercdo do instituto da multipropriedade no ordenamento juridico em muito auxiliaria no
aproveitamento de forma Gtil da propriedade imobiliaria, além de facilitar a concretizacédo de
outro principio constitucional, o direito ao lazer. Assim, busca-se identificar os fatores
determinantes que envolvem a questdo do Instituto, bem como a relevancia que teria para
grande parte da populacdo se adotado no Brasil. Nesta perspectiva, 0 presente trabalho
pretende alcancar uma fundamentacdo mais concreta acerca da necessidade de implementacédo
da modalidade ora analisada a Legislacdo Infraconstitucional, uma vez que esta proporciona
um melhor aproveitamento da propriedade imével.
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ABSTRACT

Based on the premise that the propriety must comply with its social function in order that the
owner or explore it and keep turning it useful, contributing to the common good, or it does not
justify itself, there is the existence of a quite peculiar institute, however, of great applicability
in the foreign law, the multi-property. Arisen in France, this contract modality of acquisition
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of a property is applied emphatically in the European real estate relations for consisting of a
legal relationship of economic exploitation of a movable or immovable good divided into
fixed units of time so that the various holders exercise, each one in his or her turn, its
utilization in an everlasting way. In this way, there is a higher collective exploitation of the
property thus leading, the constitutional precept of social function. Even though Brazil is
considered a country of touristic feature, Brazilians their own face financial difficulties to
acquire immovable properties, in the areas which concentrate cultural and natural beauties.
The insertion of the multi-property institute in the legal system would greatly benefit in the
useful profiteering of the real estate property, besides facilitating the concretization of another
constitutional principle, the right to have a leisure activity. Thereby, it aimed to identify the
determining factors, which evolve the institute issue, as well as the relevance it would have
for the majority of the population if adopted in Brazil. In this perspective, the present study
aims to reach a more concrete substantiation about the need of implementation of the
modality, now analyzed to the infra-constitutional statute book, once it provides a better
exploitation of the immovable property.

KEYWORDS: Property; Social role; Multi-property.

1. Introducéo

Por todo o territorio brasileiro, em geral, é possivel identificar grandes discrepancias
sociais, desde a distribuicdo de renda e de terras até os indices educacionais e de satde. Varias
dessas diferencas decorrem de uma concatenacdo de acdes surgidas desde o inicio da
formacédo da propriedade no pais.

O fundamento dos problemas agrarios no Brasil em razdo da distribuicdo
concentradora da posse da terra é reflexo da evolucdo histdrica da propriedade. Esse legado
decorre da dindmica de funcionamento da colénia e das leis vigentes no periodo do
descobrimento, as quais introduziram as disparidades na distribuicdo e, posteriormente, na
concepcao mercadolégica da terra®.

Atualmente, a propriedade é tida como um direito priméario ou fundamental, na
medida em que, os demais direitos nela encontram a sua esséncia. Estando em consonancia
com os interesses do proprietario todas as faculdades indissociaveis do dominio, pode-se
afirmar que o direito é absoluto ou pleno no sentido de poder gozar, reivindicar, usar e dispor
da coisa da maneira que lhe for conveniente, podendo dela exigir todas as utilidades que
esteja apta a oferecer, sujeitando-se apenas a limitagdes de interesse ptblico®.

Como se pode perceber, a propriedade privada encontra-se na base do Estado, sendo

um de seus pilares. No entanto, como direito fundamental ou principio da ordem econémica
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nacional, a propriedade privada deve, por forca normativa, cumprir uma funcdo social que é,
ao mesmo tempo, requisito e limite ao exercicio de um dos direitos mais importantes,
principalmente por concretizar a dignidade humana, que é objetivo da Republica Federativa
do Brasil.

A fungdo social da propriedade surgiu na segunda metade do século passado,
primeiramente na doutrina da Igreja Catolica, ressaltando que a propriedade deve atender a
funcdo de servir de instrumento para a criacdo de bens necessarios a subsisténcia de toda a
humanidade. No que tange a propriedade, a funcdo social ndo € absoluta, uma vez que o
proprio conceito juridico é indeterminado e depende sempre de lei em sentido estrito,
delimitando seu contetido, mormente nas hipGteses em que a propriedade sofre alguma
limitacao®.

Ao que se percebe, a Constituicdo Federal de 1988 foi feliz ao contemplar uma visao
do homem que vai muito além da letra da lei. Tendo como premissa 0 respeito a pessoa
humana, os direitos fundamentais garantem um minimo existencial que todo individuo
necessita para desenvolver suas potencialidades enquanto ser social.

O Direito Constitucional a existéncia digna engloba o direito a habitacdo que
obtempera em seu cerne 0s servigos mais basicos que devem estar acessivel a todo cidadéo.
Entretanto, para muitos, realizar esse intento depende de mecanismos proporcionados pelo
Poder Publico, uma vez que ndo dispem de condicBes financeiras para aquisi¢do deste bem
que lhes é tdo dispendioso.

E neste sentido que se observa a necessidade do disciplinamento legal da
multipropriedade como facilitador da aquisicdo de propriedades imobiliarias de lazer. Com o
termo multipropriedade designa-se a relacdo juridica de aproveitamento econdmico de uma
coisa mdvel ou imovel, repartida em unidades fixas de tempo, de modo que os diversos
titulares podem, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com exclusividade e de maneira
perpétua desde que se atinja a funcdo social, qual seja, a utilizacdo da propriedade de forma
gue ndo sirva apenas aos interesses individuais, mas que tenha como parametros também o
interesse social®.

Esse sistema de aproveitamento da propriedade surgiu pela primeira vez na Franca.

No Brasil, apesar de ser um pais com fortes vocagdes turisticas, ndo existe legislacdo no
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sentido estrito sobre multipropriedade ou aproveitamento por turnos®. Assim sendo, para a
adocdo desse sistema restam poucos instrumentos ou ferramentas para serem utilizadas.
Primeiro, porque a figura do direito real para se obter o aproveitamento de imdveis por turnos
ou fracBes de tempo nao existe no Direito Brasileiro, cujo rol dos direitos reais é taxativo,
embora exista institutos aceitos fora deste numerus clausus, 0 que parece natural, uma vez que
esta limitacdo ndo pode representar a impossibilidade de consagragdo de novos direitos.
Segundo, porque a velocidade da evolucgédo dos negdcios juridicos é superior ao préprio direito
e ndo existe norma que proiba a ado¢do da multipropriedade no Brasil.

Nesta perspectiva, tornou-se salutar a necessidade de regulamentacéo do instituto da
multipropriedade no ordenamento brasileiro, uma vez que, carente de disciplinamento legal,
vem sendo forcosamente convencionado por ato de vontade.

Para maior entendimento da realizacdo da funcdo social no instituto, objeto do
presente trabalho, faz-se mister o esbocgo dos elementos caracterizadores da multipropriedade,
que serdo abordados na sequéncia.

2. Multipropriedade: Contextualizacdo historica

O Instituto da multipropriedade surgiu na Europa como desdobramento da
propriedade, comportando o pleno direito de disposi¢éo, no qual diversos titulares exerciam o
dominio sobre 0 bem em determinado periodo do ano, sem que atingisse o direito de fruicdo
do outro’. Cada pais adotou de forma peculiar, proporcional as necessidades oriundas do

desenvolvimento social da regido.

2.1 A Multipropriedade Societéria na Franca

Iniciada na Franca, no século XX, as primeiras grandes operacdes imobiliarias
surgiram com Vviés na constituicdo de condominios e edificios, sem que houvesse qualquer
legislacdo especifica neste &mbito. Os negdcios imobiliarios eram consagrados de acordo com
a legislacdo comum sob as quais, as regras ensejaram dois sistemas de construcdo: o método
Grénoble e o método de Paris®.

Pelo primeiro, posteriormente a compra de um terreno, se dividia os quinhdes entre

0s conddminos e procedia-se a edificacdo coletiva, sendo regulamentado indiretamente como
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o condominio ordinario, previsto no Livro Terceiro da mais influente legislacdo europeia
daquela época, o Cédigo Civil francés, também conhecido como Cddigo de Napoledo®.

No segundo método, instituia-se uma sociedade para o desenvolvimento de uma
edificacdo, uma vez finalizada a construcdo, havia a transferéncia do patriménio social para a
co-titularidade dos condéminos™.

Tais empreendimentos ndo obtiveram éxito. O sistema Grénoble satisfazia apenas a
projetos de pequeno porte, insuficiente as necessidades comerciais. JA& 0 método de Paris
entrou em colapso pelo questionamento acerca da criacdo de sociedades, pois, eram
desprovidas de qualquer intuito lucrativo.

A partir de 1938, a intervencgéo do legislador, visando regulamentar a edificacdo de
condominios de apartamentos proporcionou o impulso necessario para que, em meados da
década de setenta, surgisse a disciplina especifica dos contratos de multipropriedade®*.

Para viabilizar um método de construcéo adequado, o legislador declarou a validade
das sociedades constituidas exclusivamente para a construcéo e utilizacdo dos bens sociais
pelos socios e admitiu a compulsoriedade dos subsidios que se fizessem necessarios para a
construcao.

Com um carater ténue entre direito real, pela co-titularidade da situagdo proprietéria,
e de direito societario, pela qualidade de sécio, a Franca inseriu o referido instituto numa
perspectiva acionéria'?. Tal modalidade foi adotada pelo operador multiproprietério, de forma
que, a sociedade estabelecida tinha duracdo de noventa e nove anos, assegurando-se 0
aproveitamento econémico das unidades imobiliarias em favor dos socios por determinado
turno anual.

Com regulamento especifico consagrado em 1986, o sistema societario passou a
oferecer um titulo agil, de facil circulacdo e dotado de vantagens econdmicas aos
multiproprietarios, no entanto, apresentou-se carente de recursos para dirimir certos
inconvenientes ainda existentes'®.

Assim, o sistema comegou a entrar em crise. Em primeiro lugar, havia a
impossibilidade juridica de registro a titulo aquisitivo de multipropriedade, uma vez que era

tratada como mera participagdo social, isso gerava grande inseguranga para os investidores.
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Por outro lado, o sécio ficava sujeito aos problemas da ma gestdo, o que, de forma geral,

prejudicou a implementacao do negacio.

2.2 Portugal: Direito real de habitacéo periodica

Na segunda metade dos anos setenta, movido pelas necessidades de ordem
econdmica ¢ pela grande procura por “casas de férias”, Portugal encontrou na
multipropriedade uma nova opcao de investimento®.

Nas primeiras experiéncias, foram colocados no mercado os chamados “titulos de
férias”, que era o direito de crédito estabelecido entre o adquirente e uma empresa vendedora,
na qual, mediante prestacdo pecuniaria, era permitida a utilizacdo em zona turistica de
determinada unidade habitacional para uma temporada anual preestabelecida.

Entretanto, as operacGes até entdo concebidas ndo conferiam a seguranca buscada
pelo consumidor. Com eficadcia meramente contratual, faltavam garantias acerca da
durabilidade e liquidez da aplicagdo financeira. Por outro lado, o proprio art. 1.306 do Cddigo
Civil portugués limitava o rol dos direitos reais, tornando escusa a discussdo sobre as
possibilidades da autonomia privada nesta seara™.

A partir da necessidade de aplicacdo de poupancas em imdveis urbanos que
atraissem investidores de pequenas economias, foi que surgiu uma nova categoria de direito
real sobre coisa alheia. Disciplinado pelo Decreto-Lei n. 355 de 31 de dezembro de 1981, tal
legislacdo regulamentava o direito real de habitacdo periodica, que consistia na promocao de
um negocio por pessoa fisica ou juridica em que o proprietario do “conjunto imobiliario”,
conhecido como “clube” nos dias atuais, sobre o qual incidiam os direitos limitados,
assegurava aos respectivos titulares a utilizacdo do imdvel por uma semana anual,
reiteradamente, em cunho limitado ou perpétuo®.

A feicdo positiva do empreendimento apresenta-se na funcdo promovida pela
administracdo, a qual seria cabivel exclusivamente ao proprietario e ndo aos titulares dos
direitos de habitacdo periddica. Assim, observa-se a prevencao aos conflitos de gestdo que em
muito acometem 0s negdcios imobiliarios.

Em relagdo ao uso irregular do imdvel, objeto do direito de habitagdo periddica, o

legislador infraconstitucional se mostrou omisso, deixando, portanto, ao alvedrio do principio
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geral do repudio ao exercicio abusivo do direito, previsto no Codigo Civil portugués, o
disciplinamento da matéria.

Vale ressaltar, no entanto, que o direito real de habitacdo periddica ndo se coaduna
ao tradicional direito real de habitacdo. Apesar de consistirem em direito real sobre coisa
alheia, o direito de habitacdo periddica tem carater oneroso, pois, mediante peclnia, é que se
torna possivel desfrutar do direito. Além disso, conta com a administracdo do proprietario, a
ele fica incumbido a conservacdo do imdvel, tanto nas partes comuns quanto nas fracOes
individuais, sendo-lhe, inclusive, permitido ratear as despesas atraves de prestacdo periodica,
desde que, previamente definida no titulo constitutivo'’. Ademais, o titular do direito de
habitagdo periddica pode ainda onerar, alienar ou ceder o uso do imével mediante comodato

ou locacao.

2.3 A Multipropriedade na Italia. Espécies.
Na Italia, observou-se trés espécies de multipropriedade. A multipropriedade
acionaria, a multipropriedade imobiliaria e a multipropriedade hoteleira.

2.3.1 Multipropriedade acionaria

A primeira formula implantada teve um carater societario, no qual, se constituia uma
sociedade andnima'®, proprietaria dos bens, objeto do aproveitamento pretendido, e se
emitiam acgdes para serem adquiridas pelos multiproprietarios.

A titularidade da acdo conferia o direito de utilizacdo ciclica do imovel, onde cada
titular teria direito de usufruir do imovel por determinado periodo. No entanto, o direito a
multipropriedade acionaria era desprovido de eficacia erga omnes, sendo, portanto,
condicionada a gestdo social. Importante ressaltar que tal matéria causou muita discussdo
acerca da natureza do referido direito, alguns doutrinadores acreditaram tratar-se de uma
aquisicdo de propriedade mobiliaria, uma vez que o acionista, detentor de direito obrigacional
em face da sociedade, adquiria um titulo referente ao direito sobre o imdével, com vistas ao
aproveitamento do bem social por certo periodo fixo do ano®.

E neste sentido que se observa a adversidade constatada na implementacdo do

referido instituto. O direito do titular tornava-se propenso a eventual alteracdo da destinacéo
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do complexo imobilidrio ou a dissolugdo social a qualquer momento por decisdo da
assembleia, ainda que o contrato estipulasse prazo determinado. Tais problemas acarretaram o
insucesso dessa modalidade na maior parte dos paises que a adotaram, sendo preferida a

multipropriedade imobiliaria.

2.3.2 Multipropriedade imobiliaria

Esta, por sua vez, foi utilizada na Italia de duas formas. Primariamente, a operacgéo se
efetuou através da aquisicdo em compropriedade ordinaria de todo o complexo imobiliario,
delimitando-se a utilizacdo da coisa comum de forma exclusiva a cada um dos proprietarios
com base nas regras condominiais, estabelecendo, ainda, as regras quanto aos turnos cabiveis
a cada multiproprietario®.

De outro modo, apresentava-se também, como variante do sistema, a constitui¢do de
condominio especial. Neste, os condéminos dividiam em compropriedade ordinaria cada
unidade habitacional, delimitando as fracfes de tempo destinadas a cada um. Assim, todos
eram co-proprietarios das partes comuns com ressalva das unidades individualmente
consideradas, que eram restritas ao titular da vez, de acordo com o turno correspondente.
Desta forma, conjuga-se, ao que se percebe, 0s sistemas de condominio ordinério e especial®’.

Nos moldes italianos, o adquirente firmava outros dois regulamentos além da
escritura publica de aquisicdo do imdvel. O primeiro referia-se a préopria convencdo de
condominio, dizendo respeito as partes comuns a todo complexo imobiliario. O segundo
destinava-se a regulamentar a utilizacdo interna dos apartamentos, identificando-o e
assegurando o periodo do ano pertinente a cada multiproprietario.

No entanto, um problema que afligia o referido instituto, no que tange a
indivisibilidade, era o disciplinamento do condominio como relacdo juridica transitoria,
passivel de extincdo, hipGtese materialmente contraditéria ao interesse da estabilidade da
multipropriedade.

N&o obstante a possibilidade de dissolucdo do condominio, ressalvado o pacto de

indivisdo ndo superior a dez anos, o Cadigo Civil italiano estabelecia uma excecao a tal regra,
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disciplinando que ndo havia a possibilidade de dissolugdo quando a coisa, se dividida,
perdesse 0 uso ao qual lhe foi destinada. Com base nesse artigo, parte da doutrina passou a
considerar possivel a interpretacdo extensiva da indivisdo perpétua, pois a dissolucédo
comprometeria a destinagdo econdmica atribuida pelos multiproprietarios & coisa®.

A jurisprudéncia restringiu a incidéncia de tal dispositivo a duas hipoteses, uma delas
se referia aos bens que, integrantes do condominio, tornavam-se acessorios dos bens de
propriedade particular dos outros consortes, no qual a divisdo destruiria a destinacdo
econbmica do imdvel que estava vinculada diretamente ao estado de comunhdo. Este
entendimento restritivo teve significativa relevancia uma vez que, impossibilitou a
divisibilidade por vontade das partes, 0 que garantiu uma maior seguranca ao instituto*.

Neste sentido, observa-se a vantagem de tal modalidade, proporcionando seguranca
ao adquirente. Em razdo da compra, o multiproprietario tinha direito a uma fracdo ideal do
bem, transmissivel a sucessores, de maneira facilitadora a um aproveitamento exclusivo do

imovel no periodo certo prefixado.

2.3.3 Multipropriedade hoteleira

A multipropriedade hoteleira, apesar de ndo comportar tal denominagdo sob o
aspecto formal, foi a terceira modalidade abarcada na Italia. Nesta, o imovel, com titularidade
dos multiproprietarios ou de uma sociedade era oferecido em arrendamento a uma empresa
hoteleira, a qual ficava responsavel pela garantia do direito ao aproveitamento dos
contratantes. Assegurando a estes a utilizagdo por turnos de um apartamento em certo periodo
do ano, com o valor da diaria reduzida a uma taxa de administrac&o®.

Os titulares de tal direito, todavia, responsabilizavam-se em comunicar ao hotel
anualmente o periodo que gostariam de utilizar do apartamento, ou ainda se optariam em
aproveita-lo em outra época do ano, intento este que deveria ser atendido com preferéncia
sobre terceiros, desde que houvesse disponibilidade de reserva®.

Tal esquema negocial apresentava-se como o de maiores vantagens e possibilidades
viaveis ao ramo imobilidrio. Preliminarmente, estimulava a expansdo do setor hoteleiro,
eliminava os periodos de escassa ocupacgdo, ja que os multiproprietarios acabavam por
preencher o hotel por todo o ano, aléem de elevar a qualidade dos servigos prestados, uma vez

que cabia ao hotel a administracdo do imovel.
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O referido instituto vem sofrendo tratamentos diferenciados em todo o mundo pela
dificuldade de caracterizagdo acerca da natureza juridica que, para parte da doutrina é de
direito obrigacional e para a doutrina majoritaria é de natureza real. Com isso, vem sendo
denominada também de variadas formas. Entretanto é forcoso classifica-lo como direito real
uma vez que os titulares terdo as mesmas garantias do proprietério, divergindo somente no
que tange a limitacdo quanto ao uso do imovel, que serd repartida em unidades fixas de

tempo.

3. A Multipropriedade no Brasil
As operacOes de multipropriedade no Brasil surgiram a partir da década de oitenta,
no entanto, desprovidas de disciplina juridica, vem sendo forgosamente convencionada por

ato de vontade?’.

3.1 Conceituacao

Apesar da falta de normatizacdo, a multipropriedade ja € reconhecida como uma
interessante forma de aquisicdo a baixo custo de uma moradia para o desfrute basicamente no
periodo de férias. Elas sdo muito comuns em 4reas turisticas como forma de segunda
residéncia e tém a periodicidade como elemento essencial, pois, 0 proprietario tem o direito
exclusivo de usufruir de determinado imoével por um periodo pré-determinado uma vez ao
ano.

Para Gustavo Tepedino, a multipropriedade é uma relacéo juridica de aproveitamento
econdmico de uma coisa mdvel ou imdvel, repartida em unidades fixas de tempo, de forma
que permite aos diversos titulares utilizar-se da coisa com exclusividade, cada um a seu turno,
de maneira perpétua®®. Assim, ha uma pluralidade de direitos sobre um mesmo imével, objeto
do direito perpétuo quanto a duracdo, e temporario quanto ao exercicio.

Neste mesmo viés, Maria Helena Diniz assevera que o instituto é caracterizado por
possuir multiplicidade de sujeitos, unidade de objeto e identidade quantitativa de cada
titularidade, onde, todos os titulares dispdem de idéntico direito de uso, gozo e disposicdo

sobre 0 mesmo bem, no entanto, em periodos diversos. A propriedade, assim, é adquirida sem

2 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria. Sio Paulo: Saraiva, 1993, p. 43.
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a exigibilidade da exclusividade, mas, mantendo a condi¢do de perpetuidade, possibilitando
uma economia de gastos e uma maior satisfacdo da funcéo social®’.

Apesar da grande divergéncia doutrinaria, ao adquirir o imével sob essa modalidade,
os titulares adquirem verdadeiramente o direito real, competente para ser registrado e
transferido inter vivos e causa mortis, além de ser possivel a hipoteca ou a constituicdo de

outro direito real.

3.2 Modalidades

Descartado o modelo acionério, o publico brasileiro optou pelas modalidades
imobiliéria e hoteleira. A ocorréncia no Brasil precipuamente se da através de duas férmulas:
como multipropriedade hoteleira, organizada sob a férmula imobiliaria, e multipropriedade
imobiliaria, ligada & ideia do apart-hotel™®.

Sdo dois tipos de contratos que direcionam o negécio. Pelo primeiro, se diligencia a
venda em fracBes ideais do imo6vel que funciona o hotel, integrando uma compropriedade em
relacdo a todo o complexo imobilidrio. A partir desta situacdo, cada titular, de forma
exclusiva, tem o direito de uso dos apartamentos do hotel por uma semana a cada ano, assim,
atribui-se a cada apartamento cinquenta e dois periodos a serem gozados pelos
comproprietarios de forma prevista em contrato com o respectivo registro®.

Cada multiproprietario é titular de uma fracéo ideal do prédio, tem direito real sobre
0 todo, e se submete ao avencado e registrado. Neste, se condicionara a validade a comunhao
indivisa do imovel. Para Gustavo Tepedino, trata-se de “um condominio ordinario com pacto
de divisdo do uso por turnos intercorrentes firmados pelos condéminos™.

Apesar da feicdo de condominio especial, ndo ha a organizacdo de unidades
autbnomas, avocando, por isso, as normas tipicas do condominio ordinario, previstas no
Cadigo Civil. Tal modalidade de multipropriedade abrange todo o prédio, os mdveis e 0s
utensilios contidos, excetuando-se apenas o que for expressamente indicado na convencdo,
que fica sob a propriedade do administrador do hotel.

Quanto a administracdo, ficara sob o encargo da empresa que vendeu o imdvel, a
qual serd concedida a reserva do equivalente a duas semanas do ano para todos 0s

apartamentos do hotel. Concomitante a atuacdo administrativa, a empresa responsavel fica

% DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro, v.4: Direito das coisas. 27 ed. Sdo Paulo: Saraiva,
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assegurada, com essa fracdo de tempo, a realizacdo da manutencdo do prédio. Ademais, a
empresa sera procuradora dos adquirentes, com poderes para nomeacdo de sindico,
contratacdo de firma especializada na administracdo do empreendimento, fiscalizacdo de
contas e até representacéo judicial.

As despesas de conservacdo do condominio serdo divididas proporcionalmente ao
valor das fragdes. As que se relacionam exclusivamente a unidade habitacional ficam a mercé
do multiproprietario que utilizar do imével a cada temporada®.

Para a constituicdo da convencdo, o multiproprietario se sujeita a realizacdo de um
inventario dos bens moveis de sua unidade, através do preenchimento de um formulario,
devendo ressarcir, mediante pecunia, qualquer dano eventualmente causado a equipamentos e
utensilios, para que se obtenha do termo de liberacdo®.

O negaocio se mostra muito atrativo aos adquirentes, que aproveitam economicamente
do imdvel durante uma semana no ano a baixo custo, dispondo da estrutura de um hotel de
alta classe para utilizacdo plena e exclusiva, por meio de titulo transferivel por ato inter vivos
ou mortis causa, devidamente registrado no Registo de Imével™.

E plenamente possivel, inclusive, a associacido a um sistema de intercambio
coordenado pela empresa vendedora, através do qual os multiproprietarios podem utilizar
apartamentos situados em diversos paises, cujos titulares também se disponham a usar de sua
fracdo espaco-temporal no mesmo periodo™.

Tal formula, no entanto, ndo oferece uma solucdo juridica capaz de garantir a
seguranca almejada pelo publico brasileiro. Por isso, tem-se observado a implementacdo de
um outro modelo.

Pela segunda modalidade, os apartamentos constituem um condominio especial. Os
cinquenta e dois multiproprietéarios, correspondentes a quantidade de semanas do ano,

adquirem a compropriedade de um apartamento que constitui uma rede hoteleira. Assim,
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serdo submetidos a dois regulamentos, um de natureza interna a cada apartamento, pactuada
entre eles, titulares, e a convencao de condominio, ao qual, todos devem aderir.

A universalidade dos apartamentos formam um condominio especial dentro de um
complexo turistico com servicos de apart-hotel, administrado pela propria empresa, que,
assim como o outro modelo j& analisado, terd também uma fracdo ideal correspondente a, no
minimo, uma semana por ano para os reparos conferidos a administracdo®’.

Outrossim, as demais peculiaridades quanto a administracao e situacdes em que a
empresa vendedora atua como procuradora dos titulares do dominio sdo as mesmas atribuidas
no modelo anteriormente abordado.

O sistema de intercdmbio internacional, de igual forma, também tem sido difundido
neste modelo. O Estado do Rio de Janeiro, inclusive, possui varios empreendimentos deste
teor, visto que, é uma é&rea de bastante apelo turistico®.

Ultimamente o mercado imobiliario tem evoluido as novas tendéncias mundiais. A
ideia de um mesmo imdvel ser compartilhado e desfrutado por multiplos usuérios através de
turnos, amplia as oportunidades para quem ndo possui condi¢cdes econémicas favoraveis.
Além de ser uma operacdo bastante rentavel para os empreendedores imobiliarios, auxilia
também o desenvolvimento da regido, facilitando a geragdo de empregos.

Ao que se observa, o Brasil ja possui instrumentos juridicos apropriados para a
utilizacdo segura da multipropriedade, basta somente seu disciplinamento como direito real de

propriedade para que haja uma maior implementacéo.

3.3 Natureza juridica - Direito obrigacional ou real?

Muito pertinente se torna a observacdo feita por Pedro Elias Avvad acerca da
multipropriedade. Segundo ele, a modalidade imobiliaria foi criada visando essencialmente,
ao compartilhamento de hotéis, apart-hotéis e residéncias de veraneio. Através do instituto em
questdo, a industria turistico-hoteleira garante a ocupagdo quase que permanente para
complexos turisticos que, de outra forma, somente seriam habitados nas altas temporadas™.

Pelo que se observa, o perfil do cidaddo brasileiro ainda ndo se coaduna com 0s

interesses das grandes empresas imobiliarias uma vez que, a renda de grande parte da
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populacdo ndo é proporcional as suas necessidades mais basicas. Essa situacdo tem gerado
uma busca desenfreada por modelos de habitagdo mais simples, com custos razoaveis ao
padrdo de vida.

Desta forma, torna-se quase impossivel a oportunidade de comprar uma propriedade
de descanso em zonas turisticas pelo fato do alto custo bem como da manutengdo do imoével.
Assim, a propriedade compartilhada veio de encontro as exigéncias feitas pelo constituinte
brasileiro, quando este, deu a propriedade privada uma concepcdo social reforcada pelo
conjunto de obrigacbes para com os interesses da coletividade, visando a finalidade ou
utilidade social que os bens, objeto de dominio, devem cumprir®.

Apesar disto, esse sistema de aproveitamento da propriedade ainda ndo conta com
regulamento no Brasil. A dificuldade ainda encontrada se pauta na natureza juridica do
instituto, que é visto por uma parcela da jurisprudéncia nacional mais conservadora como
direito obrigacional, mas, por forca dos elementos caracterizadores tendentes ao direito real,
os multiproprietarios tem se servido da matéria referente ao condominio no Cédigo Civil.

Como se observa nos seguintes julgados.

Time sharing. Sistema de multipropriedade imobiliaria. Direito Real de Habitacéo
Periddica que garante ao proprietario e consumidor espaco temporal de uso de cada
multipropriedade. Contrato que ndo garante direito real, mas sim mero direito
obrigacional ou pessoal de multipropriedade. (Rio de Janeiro, Tribunal de Justica.
Recurso n. 2002.700.023695-8, 11/03/2003)

Multipropriedade. Natureza juridica de arrendamento (S&o Paulo, Tribunal de
Justica. Apelacao Civel n. 149.666.4/0-00, 04/05/2004)

Insta salientar que a jurisprudéncia vem decidindo a questdo da multipropriedade no
sentido da ndo aceitacdo como direito real em razdo da irrelevancia atribuida ao instituto pelo
ordenamento que, ao invés de disciplina-lo, forca ao julgamento discrepante.

E cedico que as situacdes concretas ndo se apresentam de forma fidedigna ao que os
Titulos do Cddigo Civil abarcam. As variantes das relacbes do mundo pds-moderno exigem
uma visdo mais ampla do ordenamento. Portanto, ndo é pertinente que se tente coadunar o
objeto da relacdo a uma materia especifica, é necessario a flexibilizagdo a todos os ramos do
Direito Civil, de forma que isto ndo se torne o estorvo para o disciplinamento de alguma

relacdo juridica.
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Impende acrescentar ainda, que a velocidade da evolucdo dos negdcios juridicos é
superior ao proprio direito e, embora ndo exista norma que proiba a adocdo da
multipropriedade no Brasil, a situacdo concreta ja se apresenta, cabendo ao constituinte, o

tratamento digno a matéria.

3.4 A questdo do numerus clausus do art. 1225 do Codigo Civil

Vérias teses tentaram enquadrar a multipropriedade no ambito do direito real de
propriedade. No entanto, cada atribuicdo desencadeou diversas contrariedades.

Através da tese da propriedade ciclica buscou-se a regulamentacéo consensual de um
direito de propriedade pleno, exclusivo e temporalmente limitado em seu exercicio,
abrangendo a disponibilidade e a fruicdo do bem em turno anual e ciclico pactuado.
Contrariamente a essa teoria, alguns doutrinadores afirmam que, ndo caberia regulamentacao
pelo fato desta figura manter somente caracteristicas de dominio, sem tratar das situacGes em
que o imével é adquirido apenas sob o direito de posse*’.

Parecidos resultados foram observados na teoria da multipropriedade como
propriedade tipica, com conteudo limitado por certa utilidade temporal da res. Nesta,
contestou-se o principio do numerus clausus dos direitos reais, cuja vigéncia apresentava-se
incompativel com a imagem moderna, apresentando-se como uma propriedade que sofre
limites quanto ao conteldo. Para essa teoria, a criagdo de figuras de natureza real deveria ser
substituida pelo controle de forma genérica de legitimidade dos atos da autonomia privada
diante da ordem constitucional®.

Outra tese foi a da propriedade dividida e do condominio pro diviso que ressaltava a
multipropriedade como uma nova situacdo juridica real porém, ndo chegando a constituir
novo direito. Enquadrava-se como direito de propriedade e, portanto, ndo violava o principio
do numerus clausus dos direitos reais. Nesta, sustentava-se a possibilidade tedrica de uma
propriedade dividida, semelhante ao direito real sobre coisa alheia pois, atribuia-se a um tnico
bem direitos de diversas titularidades. No que tange a relagdo dos adquirentes, seriam
aplicadas ora as regras da propriedade individual ora as normas do condominio. Assim, com
varios nucleos proprietarios individuais, ndo foi possivel estabelecer-se, de maneira uniforme,

uma comunidade de interesses™.
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Outro modelo tentou defini-la como propriedade temporéria. Partindo da premissa
que a temporalidade €é totalmente compativel com o direito de propriedade, dada a
possibilidade de protecdo civil da propriedade resoltvel, tornou-se adequado, para 0s que
advogavam essa tese, a insercdo da multipropriedade como espécie de propriedade
temporaria®*.

No deslinde desta situacdo, sem se projetar uma figura além do numerus clausus do
mencionado artigo, restou evidente que, ter-se-ia na multipropriedade, um direito de
propriedade limitado no tempo, ndo como causa extintiva do direito — termo final -, mas, no
sentido de limitar as faculdades dominicais ao mddulo temporal recorrente.

Da anélise proposta por essa corrente, a classificagdo do respectivo direito subjetivo
apresenta-se como um direito de propriedade pleno, absoluto e perpétuo, cujo exercicio €
expresso em periodos delimitados anualmente, porém, recorrentes.

Embora bastante elucidativa, esta tese ndo prosperou. Mencionou-se como destoante
do sistema de propriedade temporaria a semelhanca entre temporalidade e periodicidade
proporcionada por essa teoria. Ao contrario do que ocorre na propriedade temporaria, o termo
ndo se refere a vida do direito mas ao seu exercicio, sendo perpétuo quanto a duracdo, embora
periddico quanto ao exercicio. De outro modo, a propriedade temporéria teria um termo final
para extinguir o direito a propriedade, 0 que seria um acinte ao carater perpétuo, se denotando
controverso em relacdo a multipropriedade. Esta, ndo teria como descaracterizado o elemento
da perpetuidade, sé seria mitigado em relacdo a cada adquirente, uma vez que, apés a
utilizacdo em seu tempo de disposicdo, 0 multiproprietario teria o direito como finalizado para
aquele determinado ano, subsistindo, porém, no ano seguinte.

No direito brasileiro, tal doutrina ndo encontra espaco como propriedade temporéria
pelo fato da codificacdo civil atribuir a perpetuidade como carater indispensavel a
propriedade. Somente a modalidade resoltvel é que dispbe da mitigacdo do cunho da
perpetuidade.

Porém, importante salientar que o proprio 81° do art. 1.331 do Cddigo Civil faz
mencdo a propriedade exclusiva de unidades habitacionais, ndo excluindo em nenhum
momento a possibilidade de tal exclusividade ser temporal e periddica. Estabelecendo-se na

convencdo de condominio os periodos de fruicdo de cada titular, hd a necessaria seguranca
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juridica, e na qualidade de obrigacao propter rem, a convengdo de condominio possui eficacia
perante os demais proprietarios atuais e futuros®.

Além do mais, deve-se assegurar, a obrigacdo que tem o ordenamento em regular os
fatos que aconteceram ou acontecem na sociedade, sob pena de estigmatizar as complexidades

que envolvem as relagdes civis contemporaneas.

4. O preceito constitucional da funcdo social na Multipropriedade e sua relacdo com a
Constitucionalizacédo do Direito Civil

Tanto o interesse publico quanto a funcdo social participam, como ja foi abordado,
do instituto da propriedade, limitando o seu exercicio. Porém, quando se ressaltam tais
limitacGes, ndo se busca fazer uma andlise negativa acerca da utilizacdo da propriedade,
busca-se tdo somente, garantir o exercicio do direito de forma mais plena possivel.

Tal como preleciona Gierke, em 1889, em seu discurso intitulado “A Missdao Social
do Direito Privado”, deve-se estabelecer deveres sociais a propriedade, a qual ndo pode mais
servir apenas aos interesses individuais, deve-se primar também pelo interesse social*®.

Com o desenvolvimento social, as necessidades elementares passaram a ser cada vez
mais pormenorizadas na legislacdo patria. Tendo em vista o interesse publico, se torna
imprescindivel a extensdo da protecdo juridica a assuntos pertinentes ao ambito privado.
Neste sentido, ndo se pode mais ignorar o “significado constitucional” das codificagdes civis,
Ou seja, 0 processo historico que se perfaz na perda de centralizacdo do Cédigo Civil como
condutor do Direito Privado.

Pelo que se observa a Constituicdo assume cada vez mais o0 papel amortecedor dos
entraves axioldgicos do ordenamento. Assim é que o Cddigo Civil brasileiro em vigor,
baseado nas experiéncias codificadoras anteriores a década de setenta do século passado, tem
em seu texto varias clausulas gerais e conceitos juridicos indeterminados desligados de
qualquer outro ponto de referéncia valorativo*’. E por isso que se aponta a necessidade do
intérprete proceder com a conexdo entre o Codigo Civil e a Constituicdo patria, a qual prevé
quais sdo os valores e principios fundantes da ordem publica, com a finalidade de conferir um

sentido uniforme as clausulas gerais a partir dos principios constitucionais.
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Desta forma, cabe referéncia a extenséo ja analisada do Art. 1225 do Cddigo Civil,
onde, salutar também é, a ampliacdo do conceito juridico da propriedade para beneficiar a
modalidade em que ndo ocorre a perpetuidade no instituto. Mesmo apdés a identificacdo dos
elementos caracterizadores do direito real de propriedade, a legislacdo civil permite a
ampliacdo a propriedade resoluvel que, embora ndo goze do elemento da perpetuidade, é
assegurada a caracterizacdo como direito real de propriedade. Neste caso, ha uma concessao
do Direito Civil em prol de um principio constitucional, qual seja, da funcéo social.

O que o ordenamento civil prima insofismavelmente com esta peculiaridade é atingir
a finalidade social a que se vincula o Direito, de forma que, institutos juridicos que surtam
efeitos positivos, possam vigorar de maneira facilitadora as demandas da coletividade, tal
como preceitua a Constituicdo Federal.

Esta mudanca de paradigmas e de revisdo conceitual que vem alterando as demandas
do Direito Civil, ndo se restringe ao Direito Privado, atinge o fenémeno juridico como um
todo, € o que se observa com a afirmacéo de Judith Martins-Costa:

“No direito, a tematica ja ndo ¢ a liberdade individual e seus limites, como no
Estado liberal: ou a intervengdo estatal e seus limites, como no welfare state.
Liberdade e igualdade ja ndo sdo os icones da temporada. A prépria lei caiu no
desprestigio. No direito publico, a nova onda € a governabilidade. Fala-se em
desconstitucionalizacdo, delegificacdo, desregulamentacdo. No direito privado, o
cédigo civil perde sua centralidade, superado por multiplos microssistemas. Nas
relacbes comerciais revive-se a lex mercatoria. A seguranca juridica — e seus
conceitos essenciais, como o direito adquirido — sofre o sobressalto da velocidade,
do imediatismo e das interpretagdes pragmaticas, embaladas pela ameaga do horror
econdmico. As formulas abstratas da lei e a discri¢do judicial ja ndo trazem todas as
respostas. O paradigma juridico, que ja passara, na modernidade, da lei para o juiz,
transfere-se agora para o caso concreto, para a melhor solugéo, singular ao problema
a ser resolvido” .

Nesta acepcdo é possivel verificar uma mudanca substancial. Asseverando a
necessidade de observancia do caso concreto, abre-se, de forma inconteste, a possibilidade de
regulamentacdo do Direito Privado pelas normas de Direito Publico prelecionadas na
Constituicdo, direcionando o jurista a aplicacdo do Cddigo Civil conforme a Constituicao.
Assim, a “repersonalizacdo” do Direito Civil esta relacionada com a emancipacdo da pessoa
humana, colocando-a como centro do Direito Civil, passando o patrimonio ao patamar

secundario. Assim, é possivel verificar uma mudanca de mentalidade, a qual se faz repensar

*® MARTINS-COSTA, Judith apud BARROSO, Luis Roberto. Fundamentos teéricos e filoséficos do novo
direito constitucional (P6s-modernidade, teoria critica e pds-positivismo). Revista Didlogo Juridico, ano I, vol.
I, set./2001. Salvador: Centro de Atualizacao Juridica, p. 03.



também o Direito, recolocando o individuo como ser coletivo, no centro dos interesses e na
perspectiva da igualdade substancial®.

Léon Duguit, em estudo do tema, formulou a teoria da propriedade como uma
funcdo, causando a transformacdo da nocdo juridica da propriedade. De forma que, esta,
existe para satisfazer as necessidades humanas e ndo o contrario. Nesta sequéncia, a
propriedade deixou de ser vista como um direito individual, de carater absoluto, para se
vincular a funcdo social, de forma facilitadora ao dinamismo da vida humana™.

No contexto da interpretacao dos que preceituam “constitucionalizacdo” do Direito
Civil, resta incontroverso que, quando verificada a incompatibilidade da utilizacdo da
propriedade individual frente ao interesse social, se deve analisar o caso concreto perante a
Constituicdo Federal. Para ultrapassar a incongruéncia do interesse individual sobre o
coletivo, faz-se necessario o uso do critério hermenéutico através do qual o intérprete se
inclina pela possibilidade que melhor potencialize os principios constitucionais™".

Assim sendo, no que tange ao direito real, a fungéo social passa a ser um poder e, ao
mesmo tempo, um dever do proprietario, que passa a exigir o0 respeito ao seu direito sob a
propriedade na mesma medida em gque também deve utilizar-se dela de modo que néo venha a
ferir o interesse coletivo.

Em toda a evolucdo do direito de propriedade, observa-se que sempre houve a
associacao a um Unico motivo, o de diminuir as desigualdades sociais que afligem os titulares
do dominio desde o surgimento da propriedade individual. Assim, é notoria a contribuicdo do
compartilhamento da propriedade como instrumento atenuador dessa desigualdade.

Com a multipropriedade é possivel proporcionar a satisfacdo individual de cada
titular do direito de propriedade, de forma democratizante a moradia de lazer
concomitantemente a seguridade da socializacdo do imovel, objeto do dominio, refutando
com isso, a utilizacdo de um unico adquirente em prol do aproveitamento coletivo.

E de facil observancia a realizacdo da fungio social desempenhada pelo imdvel,

objeto do instituto ora analisado. Permanecendo ocupado por mais tempo, visto que, durante

* COSTA FILHO, Venceslau Tavares. Constitucionalizacdo do Direito Civil e eficacia dos direitos
fundamentais nas relagles entre particulares. Disponivel em
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2013.
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todo o ano sera ocupado ciclicamente pelos adquirentes, torna-se Obvio sua destoante
regulacdo quando comparada as unidades imobiliarias que ficam fechadas durante a maior
parte do ano, como ocorre com a maioria das propriedades turisticas. Neste sentido, €
relevante mencionar o pensamento de Glauco Barreira acerca do desenvolvimento do referido
direito real, “a propriedade esta num processo de evolugdo em direcdo a popularizagcdo. A
propriedade dindmica substitui a propriedade estética, ja havendo quem fale em um direito de
quase propriedade”52.

A propriedade a tempo compartido, apesar de aprioristicamente aparentar
contrariedade em relacdo aos elementos do direito de propriedade, visa oferecer a cada
adquirente, um direito de natureza real, perpétuo e exclusivo que recai de maneira plena sobre
um imovel na fracdo de tempo pactuada.

As novas medidas abarcadas pelo ordenamento fazem parte da politica de reforma e
representa um avango na instrumentalizacdo de métodos efetivos de realizacdo da
Constituicdo e principalmente na materializacdo de principios constitucionais que
oportunizam a demonstracdo a sociedade das formas positivas que o Legislativo pode
interferir na vida das pessoas de maneira que propicie a justica social.

No entanto, se faz necessario uma reformulacdo dos métodos de atuagdo do Direito
Civil de maneira inclusiva as diversidades salutares que surgem no mundo contemporaneo,
uma vez que a propria Constituicdo ja permite a implantagdo de técnicas que visam a
concretizacdo dos direitos fundamentais. Assim, ficara garantida a mutacdo da
Constitucionalizacdo do Direito Civil do ambito teérico ao pratico, tornando possivel a

construcao efetiva de uma sociedade igualitéria.

5. A importancia do disciplinamento da multipropriedade no ordenamento brasileiro
Pela pratica contratual brasileira, a multipropriedade tem sido fomentada numa
perspectiva sui generis de compartilhamento da propriedade. Diferentemente do modelo
europeu, o Brasil tem adotado de modo restrito em suas operagdes pelo fato da relagdo nao
desfrutar da seguridade necessaria.
Sendo iddnea a autonomia privada para disciplinar a multipropriedade, verifica-se
que 0s esquemas negociais postos em pratica no Brasil, que pretendem estabelecer a funcao

econbmica do instituto através da estrutura condominial do Cdédigo Civil, mostram-se

2 BARREIRA, Glauco apud COSTA FILHO, Venceslau Tavares. Constitucionalizacdo do Direito Civil e
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insuficientes, substituindo, basicamente, a mutipropriedade por uma relagdo condominial
ordinéria, atribuindo inadequadamente ao contrato, o instituto ora em questao®,

Apesar de ser valida a compropriedade com pacto de divisdo temporal do uso, a
divisibilidade do condominio ordinario inviabiliza a realizacdo de uma situacédo juridica que
pretende oferecer ao seu titular uma apropriacdo individual, exclusiva, perpétua, livremente
transmissivel e que, ndo guarda qualquer semelhanga juridica com situagdes de comunhéo.

A partir disto, se faz necessario uma analise acerca da aplicabilidade do referido
instituto no ordenamento brasileiro. Inicialmente, observa-se que a pratica da
multipropriedade fomentaria o mercado imobiliario, facilitaria o acesso a propriedade privada,
albergado como direito fundamental e como principio da ordem econémica, e faria cumprir a
funcdo social da propriedade, que em tese, estaria sempre em utilizacdo™*.

A reflexdo acerca dos estudos brasileiros, nos Gltimos anos, leva a acreditar que a
multipropriedade incrementa o potencial econdmico nacional, a partir do momento em que
viabiliza o acesso a moradia de lazer, democratizando o que até pouco tempo seria uma
exclusividade reservada a poucas pessoas. Além do mais, aquece o mercado imobiliario e
garante interesses que ultrapassam a geracdo atual, tendo em vista a possibilidade de
transmissdo patrimonial causa mortis. Solucionaria ainda, conflitos td&o comuns nos
condominios em geral, tendo em vista os limites que devem estar claramente expressos no
contrato que da origem ao direito, quanto ao exercicio por cada coproprietario, ndo havendo
sobreposicdo de tempo para tanto, o que aproxima o instituto, para cada periodo, de
verdadeira propriedade exclusiva.

No atual momento econémico e politico pelo qual o Brasil se encontra, é necessario
aprofundar estudos que versem sobre questdes que solucionariam problemas de essencial
importancia na construcdo da cidadania e da sociedade livre, justa e solidaria que se almeja.

A multipropriedade representa um marco sintomatico e caracteristico do processo de
evolucédo e transformacdo do direito de propriedade, sendo hoje concebido através de uma
visdo maltipla, como meio de realizacdo multifacetéaria da funcéo social, incluso num misto de

relagdes juridicas>.
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Além de direito subjetivo e fundamental, a propriedade, como restou claro, é garantia
institucional, valendo-se para a seguridade dos bens juridicos indispensaveis a preservagdo
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dos valores tutelados na ordem juridica. Como reconhecido por Teixeira de Freitas, “a
propriedade e personalidade devem ser considerados absolutos™®.

Porém, a rigor, a propriedade sé é tutelada porque sem ela ndo se desenvolve a
personalidade®’. Apesar de um pouco mitigado o pensamento do citado autor baiano, deve-se
entender que, diante da dignidade da pessoa, o direito deve sim reconhecer a importancia que
tem a propriedade para o desenvolvimento humano. E através dela que o ser é capaz de
potencializar sua personalidade e ativar os valores que devem reger a sociedade.

Diante dos fendmenos sociais, a exemplo da multipropriedade, deve-se observar a
subserviéncia do legislador a um sistema enclausurador de normas. Na medida em que o
constituinte ndo se presta ao disciplinamento legal dos fatos sociais que repercutem no mundo
juridico, observa-se um atentado aos preceitos constitucionais, abrindo, por via de regra, mais
lacunas no ordenamento, facilitando com isso, a criagdo de divergéncias no trato com a

matéria, mormente quando atinge graus mais elevados da jurisdigéo.

6. Considerac0es finais

Diante da evolucdo do direito de propriedade, centralizado na diminuicdo das
desigualdades sociais que se formaram a partir do surgimento da propriedade individual, é
forcoso observar o poder-dever existente em razdo da implementacdo da funcdo social. Na
medida em que o proprietario tem a faculdade de exigir o direito sobre a propriedade, lhe é
imposto o dever de utiliza-la de forma que ndo mitigue o interesse coletivo.

No entanto, o processo de implementacfes tecnoldgicas no mundo contemporaneo
geram reflexos socioecondbmicos muito graves enfrentados principalmente pelo pequeno
proprietario brasileiro. Grande parte das familias fica sem terras ou, quando as possuem, sdo
propriedades tdo pequenas que nao garantem a geracao da renda necessaria a existéncia digna.
Os pequenos produtores, além das dificuldades com o financiamento da producdo, enfrentam
problemas como a falta de recursos tecnoldgicos e a pressao das grandes empresas industriais
gue pressionam o setor agricola para que vendam suas propriedades.

Com o crescimento populacional a partir do final do século XX, a necessidade de

investimento por parte das empresas em ampliar seus negdcios, ocasionou a superlotacdo nos

% FREITAS, Teixeira de apud FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Direitos Reais. 6 ed. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2009, p.178.
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grandes centros urbanos. Assim, houve uma maior valoragao de terrenos e consequentemente,
uma maior dificuldade em adquirir propriedade imovel.

Pelo que se observa, a desigualdade ainda ndo foi desmistificada para grande parcela
das familias brasileiras, que ainda ndo conseguem desfrutar de moradias proprias visto que, a
renda de grande parte da populagdo ndo é proporcional as suas necessidades mais bésicas.
Desta forma, torna-se quase impossivel a oportunidade de comprar uma propriedade de
descanso em zonas turisticas, em razdo do alto custo bem como, da manutencdo do imovel.

Assim, torna-se irrefutdvel a diminuicdo dessa desigualdade albergada na
sedimentagdo de uma cultura de compartilhamento de uso em propriedade comum. O regime
de multipropriedade ¢é capaz de trazer enormes beneficios para o crescimento econémico do
pais, principalmente por viabilizar ao cidaddo médio, aumento patrimonial, democratizando o
direito a moradia de lazer, além de incrementar o mercado imobiliario, concretizando, neste
mesmo viés, direitos fundamentais individuais e principios da ordem econémica nacional.

Além de proporcionar a satisfacdo individual de cada titular do direito, a
multipropriedade socializa o imoével, uma vez que este deixa de ser exclusivo a um unico
proprietario e passa a ser coletivamente aproveitado. Em razdo da utilizacdo durante a maior
parte do ano, € evidente a proposicdo de um modelo que desenvolve a regido, gerando
empregos e alcancando um numero maior de proprietarios, uma vez que o baixo custo do
empreendimento facilita 0 acesso & segunda moradia. Assim, incontestavelmente se observa
sua contribuicdo com a funcéo social.

O grande desafio que circunda a matéria ora analisada sdo suas distor¢ées no ambito
juridico-constitucional, posto que, diante de tal problematica, o Estado-Juiz adota uma postura
ambigua, diante da falta de regramento do Estado-Legislador, que por sua vez, também
encontra dificuldades em delinear o contetido da norma visto que ainda ha controvérsias nas
situacOes praticas, sociais e doutrinarias que envolvem a aceitacdo da multipropriedade como
direito real de propriedade.

Convém acrescentar ainda que ndo se pode limitar a existéncia de novos direitos em
razdo de disposicBes ja preceituadas. E nesse sentido que se busca, através do presente
trabalho, embasamento para a proposi¢do de novas teorias amplificadoras do ordenamento
juridico. De forma que o Estado seja avocado as suas func@es tipicas de legislar de acordo
com 0 momento em que a sociedade se encontra, reciclando seus conceitos e amplificando os
leques de possibilidades que o mundo moderno vive, sob pena de estigmatizar o Direito e

desigualar relacdes, contrariando os preceitos tao “protegidos” que o Judicidrio contempla.



Para isso, é necessaria uma evolucdo de mentalidade, proporcional aos preceitos
atrelados a funcédo social, democratizando e socializando o direito a propriedade, de modo a
proporcionar o bem estar a um ndmero cada vez maior de individuos, mormente no que tange

a finalidade da propriedade.
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