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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo apresentar o instituto da multipropriedade, bem
como as inovagoes trazidas pela Lei 13.777/2018.

Trata também a respeito do cartério de registro de imdveis e a seguranca juridica que ele
gera nos negdcios juridicos que o envolvem.

Elucida, de outra forma, diversas circunstancias relativas ao cartorio de registro de
imoveis, bem como 0 registro em si e sua necessidade citada em lei para que o
proprietario seja efetivamente conhecido.

Palavras-chave: Multipropriedade; cartério; registro.



ABSTRACT

This work aims to present the time-sharing institute, as well as the innovations brought by
Law 13.777 / 2018.

It also deals with the real estate registry office and the legal security it generates in the
legal affairs that involve it.

It elucidates, in another way, several circumstances related to the real estate registry
office, as well as the registration itself and its need mentioned in law so that the owner is
effectively known.

Keywords: Time-sharing; notary; record.
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INTRODUCAO

Esta pesquisa tem como objetivo debater sobre o instituto da Multipropriedade, também
conhecido como time sharing, do inglés, que atualmente se encontra em vultuosa

expansdo em nosso pais, sendo extremamente relevante em nosso contexto atual.

Nesse sentido, a multipropriedade recebeu grande atencdo com o advento da Lei
13.777/18, que incluiu diversas informagbes novas no Codigo Civil, bem como

regulamentou como extrema cautela o assunto aqui discutido.

Assim, através da multipropriedade possuimos novas formas de garantir o direito real de
propriedade, intrinsecamente presente na populagéo brasileira.

Com efeito, a metodologia adotada para a elaboracédo do presente trabalho foi a andlise
bibliografica, através de livros, pesquisas e artigos de juristas com notorio conhecimento,

assim como profissionais com vasta experiencia na area abordada.

Nessa senda, no primeiro capitulo abordaremos o contexto geral da propriedade e
multipropriedade, analisando com detalhes o conceito de cada instituto, para que seja de
facil compreensdo as diferencas e semelhancas de cada, bem como também

especificaremos as diferentes espécies de multipropriedade existentes.

Ja no segundo capitulo colacionaremos informacgdes a respeito da multipropriedade antes
de sua lei de regéncia, notadamente a Lei 13.777/18, trazendo nocdes de como o instituto

era regulado e utilizado antes da mencionada lei.

Nesse mesmo parametro, no terceiro capitulo serd demonstrado todo o contexto apds a
promulgacdo da Lei 13.777/18, quais suas caracteristicas e outros elementos de suma

importancia para elucidacdo do assunto em tela.

Por derradeiro, 0 quarto capitulo trara informacdes a respeito do Cartério de Registro de
Imbéveis, sua importdncia como instrumento de seguranca juridica e demais

caracteristicas a ele depositadas.

Dessa forma, o objetivo da presente pesquisa € trazer informagdes a respeito do instituto
da multipropriedade, tendo em vista ser bastante recente em nosso ordenamento juridico
e calhar consideraveis duvidas quanto ao modo de sua utilizacéo, e, da mesma forma,

aduzir a responsabilidade e a seguranca juridica que o registro no Cartério de Registro de



Imbveis trouxe a essa nova forma de propriedade, abrangendo todos os pontos

pertinentes relativos ao registro.



2. PROPRIEDADE E MULTIPROPRIEDADE

2.1. CONCEITO DE PROPRIEDADE

A propriedade em nosso ordenamento juridico € conceituada em dois regimentos de
suma importancia para o Direito brasileiro, quais sejam, a Constituicao Federal de 1988 e
o Cadigo Civil de 2002.

Em relacédo a Constituicdo Federal, o conceito de propriedade introduzido |a equipara ao
conceito de patrimbnio. Posto isso, temos que alguns autores afirmam que o direito de
propriedade, embora seja um dos principais direitos reais, possuiria algumas
semelhancas também com os direitos pessoais. Nesse sentido, Pinto Ferreira (1989) nos
traz valiosos ensinamentos a respeito do conceito de propriedade elencado na

Constituicao, vejamos:

O conceito de propriedade previsto na Constituicdo vigente é bem amplo. No
direito civil o direito de propriedade é o direito de usar, gozar e dispor de uma
coisa. No direito constitucional é mais amplo, pois representa um direito de
contelldo econdmico-patrimonial. A garantia do direito de propriedade ndo se
limita por consequéncia ao direito real, mas também incide nos direitos pessoais,
de fundo patrimonial. Caso se concedesse uma interpretacéo restritiva ao direito
de propriedade, ndo estariam tutelados os créditos, que ndo teriam a tutela
juridico-constitucional e que poderia ser desapropriado sem indenizagao, 0 que
nao é o caso (PINTO FERREIRA, 1989, p. 29).

Ou seja, o conceito trazido pela Constituicdo em seu artigo 5° é deveras amplo, pois aduz
que a propriedade também nutre certas caracteristicas parecidas com os direitos
pessoais, € ndo somente nos direitos reais. Ademais, o mesmo artigo, porém mais
precisamente no art. 59, inc. XXIl, da CF, reconhece o direito de propriedade como um

direito fundamental a ser protegido por nossa Constituicao.

De outro vértice, se nos atentarmos ao conceito de propriedade trazido pelo Cédigo Civil
de 2002, percebemos entendimento diferente daquele trazido pela CF/88, pois delimita

seu conceito, o enquadrando tdo somente como direito real.
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Dessa forma, Diniz (2012) nos mostra seu conceito de propriedade sob a 6tica do Codigo

Civil, assim:

[...] direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de
usar, gozar, dispor de um bem corpdreo ou incorpéreo, bem como de reivindica-lo
de quem injustamente o detenha (DINIZ, 2012, p. 386).

Assim, o conceito elencado pela Lei Civil possui diferentes variaveis, conforme acima

apontado, dentre as quais devemos citar trés defini¢cbes: usar, gozar e dispor.

O direito de usar consubstancia-se no direito pegar um bem e coloca-lo a disposicao de

outra pessoa, sem que essa Ultima possa modificar sua substancia.

Ja em relacdo ao direito de gozar, temos que se caracteriza como ter direito sobre os

frutos ou rendimentos que determinado bem fornece ao seu proprietario.

Outrossim, o direito de dispor é o atributo que permite ao proprietario alienar ou mesmo
dar o bem em garantia, tornando-se assim, o direito que mais expressa o dominio/posse

sobre determinado bem.

Sem embargo, nossa legislacdo também consagra o direito de sequela, que pode ser
traduzido como uma prerrogativa que o dono tem de ir atrds do bem, ou seja, persegui-lo,

independentemente de onde este se encontre ou de quem o detenha no momento.

Com efeito, abrangendo os dois conceitos anteriormente citados e trazendo orientacdes
mais modernas, temos a definicdo trazida por Tartuce (2012), que, através dos vieses
constitucionais e civilistas, atenua a antiga visdo da propriedade como um direito

absoluto.

Em seu manual de Direito Civil, coescrito com José Fernando Simao, temos a seguinte

definicéo:

Assim, a propriedade é o direito que alguém possui em relacdo a um bem
determinado. Trata-se de um direito fundamental, protegido no art. 5°, inc. XXIlI, da
Constituicdo Federal, mas que deve sempre atender a uma funcéo social, em prol
de toda a coletividade. A propriedade é preenchida a partir dos atributos que
constam do Cadigo Civil de 2002 (art. 1.228), sem perder de vista outros direitos,
sobretudo aqueles com substrato constitucional (TARTUCE & SIMAO, 2012, p.
278).
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Nessa seara, adentrando ao conceito delimitado da propriedade, devemos nos atentar a

chamada funcéo social da propriedade, que, nas palavras de Teizen Junior (2004), é:

O proprietario tem o dever e, portanto, o poder de empregar a coisa que possui na
satisfacdo das necessidades individuais e, especialmente, das suas proprias de
empregar a coisa no desenvolvimento de sua atividade fisica, intelectual e moral.
(TEIZEN JUNIOR, 2004, p. 247)

Ou seja, referenciando os entendimentos mais atuais, o direito de propriedade deve ser
delimitado através de sua funcao social, que é a obrigacdo do proprietario de aproveitar

satisfatoriamente seu bem e explora-lo da melhor maneira possivel.

Nessa Otica, a funcao social possui respaldo em nossa Carta Magna, onde foi elevado a

ao status de direito fundamental, conforme podemos aferir:

Art. 5° Todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, & seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[..]
XXII — é garantido o direito de propriedade;
XXIIl — a propriedade atendera a sua fungao social;

Art. 170. A ordem econbmica, fundada na valorizagdo do trabalho humano e na
livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os
ditames da justica social, observados o0s seguintes principios:

[..]

Il — funcédo social da propriedade;

Ou seja, os artigos 5° e 170 de nossa Constituicdo impdem um mandamento especial
para as propriedades privadas, e, se nos aprofundarmos ainda mais na definicdo aqui
trabalhada, temos que nossa Carta Magna também delimita funcéo social especifica para

a propriedade rural.

Tal assunto é bastante polémico e por diversas vezes utilizado em debates relativos as

propriedades rurais, pois grandes terrenos em nosso pais ndo obedecem a citada funcéo
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social, tornando-os ociosos e, em grande parte, inuteis por ndo possuirem funcdo no

contexto em que esta inserido.

Assim, a inteligéncia do artigo 186 da CF/88, in verbis, nos mostra que:

Art. 186. A funcdo social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

II - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacdo do meio
ambiente;

[l - observancia das disposi¢ces que regulam as relacdes de trabalho;

IV - exploracao que favoreca o hem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.

Dessa forma, podemos observar que a propriedade rural possui um encargo ainda maior
se comparada com a propriedade urbana, tendo em vista que necessitada atender os
guatro requisitos elencados nos incisos do artigo 186 para que cumpra satisfatoriamente

sua funcéo social.

Sem embargo, insta salientarmos a funcao social da propriedade urbana, trazida no artigo
182, 82° de nossa Constituicdo. Referida funcéo diz respeito a ordenacéo das cidades em
nosso pais, sendo que todas elas devem obedecer ao plano diretor estabelecido
anualmente. Assim, toda e qualquer propriedade urbana, para cumprir sua funcdo social,

deve se atar ao plano diretor estabelecido em cada cidade.

Assim sendo, a propriedade € um dos direitos mais antigos assegurados em nosso
ordenamento juridico, todavia, em contrapartida, € um dos direitos que mais necessita
atencdo, seja do proprio proprietario, seja do Poder Publico, para que obedeca
adequadamente a sua funcdo e também atenda os anseios da comunidade como um

todo.

2.2. CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE

A multipropriedade, comumente chamada de time sharing, € um instituto que, apesar de
somente ter sua regulamentacdo aprovada recentemente, € usado ha varios anos, ainda

gue sem ter uma norma de regéncia prépria.
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De uma maneira geral, a multipropriedade revela-se como uma modalidade de
compartilhamento ou repartimento de um determinado bem, como sabiamente elucida
Tepedino (1993):

Multipropriedade de forma genérica é a relacdo juridica de aproveitamento
econdmico de uma coisa moével ou imovel, repartida em unidades fixas de tempo,
de modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa
com exclusividade e de maneira perpétua (TEPEDINO, 1993, p. 169).

Assim, olhando sob um contexto geral, a multipropriedade € a reparticdo de um bem
movel ou imovel entre diversos titulares, cada qual possuindo um respectivo lapso

temporal para poder utilizar, de forma exclusiva, o bem.

Ante entendimentos mais atuais, notadamente apds as inovacles trazidas pela Lei
13.777/18, destacamos as palavras de Venosa (2019), que, brilhantemente conceitua

multipropriedade como:

O sistema time-sharing da propriedade cria também nova especificidade de
condominio. O adquirente passa a ser titular de um imével assegurando-se-lhe
determinado periodo anual para usar e gozar da coisa. Cuida-se de sistema
destinado a locais de lazer. O sistema surge primeiramente na Europa, e hoje é
muito usado por empresarios ligados ao turismo (VENOSA, 2019, on-line)

Dessa forma, a multipropriedade trazida pelo advento da Lei 13.777/18, é caracterizada
como uma determinada propriedade que é repartida, ndo de forma territorial, mas sim de

forma temporal; entre seus coproprietarios.

Nesse sentido, a multipropriedade ndo se trata de instituto novo no ordenamento juridico
mundial, tendo em vista estar presente ha décadas em paises como Franca, Espanha,

Italia e Estados Unidos.

Com efeito, apesar de possuir diferente nomenclatura nos paises em que foi instituida,
tais como o conhecido time sharing, proprieta spazio-temporale na Italia, direito real de
habitacao periodica em Portugal e tempo compartilhado na Argentina, o cerne do regime

€ praticamente idéntico.
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Nesses mencionados paises, 0 instituto nasceu em razdo da elevada procura, sobretudo
da classe média, por uma moradia para aproveitar o periodo de férias familiares, seja na

praia ou até mesmo em regides montanhosas.

Por se tratar, em sua grande maioria, de classes médias, as familias ndo possuiam
condicBes de manter uma segunda propriedade — de veraneio — além daquela ja utilizada

para o abrigo do seio familiar.

Assim sendo, mais uma vez elencando as palavras de Venosa (2019), podemos afirmar

que:

Os empresarios optaram por um sistema que facilitasse 0 acesso a essa segunda
propriedade a grupo social ao qual ndo convém ou ndo pode manter varios
imoveis concomitantemente. Busca-se com o time-sharing a democratizacdo do
imovel de férias. A possibilidade se estende tanto a unidades em apartamentos,
como em imoveis como construcdes térreas, casas em vilas, fazendas ou
assemelhados (VENOSA, 2019, on-line).

Com o nascimento da multipropriedade, as familias possuiram mais capacidade para
adquirir, mesmo que por uma fracdo de tempo, propriedades que poderiam usar para

desfrutar de suas férias, sem comprometer elevada quantia de dinheiro.

Por esse motivo a multipropriedade se tornou extremamente popular ao redor do globo, a
vista de que beneficiava grandemente familias das classes médias que ndo tinham

condi¢cBes de adquirir um segundo imovel.

Ademais, importante salientar que o bem, seja ele mével ou imével, é de propriedade do
adquirente, tendo ele todos os direitos concernentes a propriedade, elencados no

subcapitulo anterior.

Todavia, a grande diferenga entre a propriedade dita como “tradicional” e a

multipropriedade é que nesta dltima o imoOvel possui diversos donos, diferente da

propriedade tradicional que possui somente um.

Assim, consequentemente, temos que cada coproprietario paga somente uma fracao do
valor total, ndo arcando com o montante integral que a propriedade vale, tdo somente

uma parte relativa a sua propriedade.

Atualmente o sistema de multipropriedade vem algcando grandes proporcdes, sendo o

setor de turismo um dos grandes responsaveis pela alavancagem no instituto ementado.
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No Brasil e no mundo os conceitos de multipropriedade tém sido adotados por outros
segmentos comerciais de grande circulacao de renda, como carros de luxo, barcos e iates
particulares, jatinhos e helicopteros, e, sem duvida, em sua usabilidade mais conhecida, a

dos resorts e casas de veraneio.

Corroborando as elucidacbes acima expostas, elencamos as palavras de Mendonca

(2020), que nos traz o seguinte:

Importante ressaltar, que tanto na Europa como nos Estados Unidos, o instituto
alcancou também os bens moveis mais especificamente avifes, helicépteros e
barcos.

Desta forma, com a divisdo da utilizacdo do bem imével por temporada, diversos
proprietarios vao fazendo uso de maneira alternada, cada qual no seu turno.
Sendo assim, o sistema de multipropriedade imobiliaria, abriu oportunidade as
pessoas que pretendiam adquirir uma casa de veraneio apenas em periodo de
férias a precos mais acessiveis, diminuindo consideravelmente as despesas e
demais infortinios com a conservacdo de um imovel adquirido de forma
convencional (MENDONCGCA, 2020, on-line).

Dessa feita, a multipropriedade trouxe grande mudanca no panorama até entao existente
no conceito de propriedade privada, garantindo que grande parte da populacdo possa
galgar patamares mais elevados sob a 6tica do direito de propriedade, sem comprometer

sua renda de forma exponencial.

2.3. ESPECIES DE MULTIPROPRIEDADE

Levando em consideracéo as relacdes complexas entre os coproprietarios, bem como as
obrigacdes multifacetarias envolvendo os diversos interesses, a doutrina decidiu por

dividir o conceito em algumas espécies distintas.

7

Mesmo sendo relativamente novo, o instituto da multipropriedade € subdividido em
diversas categorias, cada qual com suas particularidades e requisitos para o perfeito

funcionamento.

Dessa forma, nas seguintes linhas exemplificaremos as principais modalidades, bem

como teceremos comentarios a respeito de cada uma.
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Multipropriedade acionaria/societéria: usada primeiramente na Italia, tal modelo de
multipropriedade constitui-se como uma sociedade anénima sendo a proprietaria do bem.
Dessa forma, sdo criados dois tipos de acdes: ordinarias e preferenciais, que representam
a fracdo de tempo que cada detentor podera usufruir no imovel. As ac¢bes ordinarias
representam a propriedade do bem e permanecem em poder de seus proprietarios, ja as
preferenciais sdo vendidas a socios-usuarios e representam um direito de uso por turnos
(unidades de tempo) previamente definidos em contrato (In:

https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-

mercado-imobiliario, acesso em 07/06/2020).

Multipropriedade Imobiliaria ou Real: € a espécie que mais vem sendo utilizada no
Brasil, observando o fundamento juridico do direito real pleno ou limitado ao titular ou

coproprietario (In: https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-

revolucao-no-mercado-imobiliario, acesso em 07/06/2020).

Nas palavras de Mendoncga (2020), temos o seguinte ensinamento:

Aqui existem duas espécies: a primeira trata-se da concessao de um direito real
limitado a titulo de habitacdo, usufruto ou criacdo de um instituto que permita a
reparticdo da propriedade. A segunda figura na oportunidade de outorgar direito
real de propriedade, mas condicionando-se a utilizacdo ou, ainda, prevendo a
representatividade dos direitos como condominio civil ou ordinario de fracao de
tempo (MENDONGCA, 2020, on-line).

Multipropriedade Hoteleira: a presente espécie elencada perfaz ndo uma modalidade de
multipropriedade por seus proprios méritos, entretanto, prestigiaremos seu conceito no
presente topico para melhor elucidacdo. Assim, a multipropriedade hoteleira pode ser
definida como uma conjugacédo do sistema multiproprietario, sendo criada mediante a
forma imobiliaria, através da férmula societaria integrada aos servicos prestados por
empresa de hotelaria (In:

https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-

mercado-imobiliario, acesso em 07/06/2020).
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https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-mercado-imobiliario
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https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-mercado-imobiliario
https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-mercado-imobiliario

17

Multipropriedade Obrigacional: tal modalidade de propriedade € raramente mencionada
pela doutrina, todavia, olhando sob a 6tica da jurisprudéncia mais conservadora, podemos
caracterizar os contratos de aproveitamento por tempo como um direito obrigacional,
sendo até definido por alguns como arrendamento (In:

https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-

mercado-imobiliario, acesso em 07/06/2020).

Com efeito, as espécies supracitadas sdo apenas algumas das mais conhecidas formas
de repartirmos o conceito de multipropriedade, para que 0 mesmo possa ser mais

facilmente entendido e utilizado no mundo real.

Levando em consideracdo ser ainda um instituto novo em nossa legislacdo patria, a
multipropriedade j& possui diversas espécies e formas conceituais distintas umas das
outras, sendo que cada classe é mais adequada para utilizacdo de determinadas pessoas

ou coproprietarios.

Assim, € de se acreditar que com o passar do tempo e com a consequente utilizacdo em
massa das multipropriedades, as espécies existentes para subdividi-la crescerdo
exponencialmente, fazendo com o regime seja cada vez mais estudado e evolua de forma
natural, tornando-se um dos conceitos que mais receberdo atencdo da doutrina e

jurisprudéncia patria.


https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-mercado-imobiliario
https://www.direitonet.com.br/artigos/exibir/11441/Multipropriedade-e-a-revolucao-no-mercado-imobiliario
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3.0 ADVENTO DA LEI 13.777/18

3.1. A MULTIPROPRIEDADE ANTES DA LEI 13.777/18

Com efeito, antes da publicacdo da lei acima citada — realizada no final do ano de 2018 —
o sistema de multipropriedade no cenério nacional era deveras incerto, causando grande

receio e inseguranca para os pretensos proprietarios.

Tal fato se dava, em sua grande maioria, pela falta de regulamentacdo prévia da
multipropriedade, fazendo com que o0s contratos que eram realizados antes da
promulgacao tivessem varios erros em sua confec¢do, além de ainda néo ser totalmente

abrigado pelo nosso ordenamento juridico.

Nesse ponto, Duarte (2019) cita que:

Antes da devida regulamentacé@o da matéria o regime de multipropriedade possuia
sua devida existéncia. No entanto, carecedor de regulamentacdo prépria, as
duvidas existentes eram inUmeras. Situagdo que gerava inseguranga tanto para o
multiproprietario quanto para o empreendedor (DUARTE, 2019, on-line).

Sem embargo, mesmo ainda carente de regulamentacdo prépria, a multipropriedade ja
era largamente utilizada e reconhecida em nossos tribunais, chegando até a ser alvo de

consideracdes realizadas pelo Superior Tribunal de Justica.

Dessa forma, o REsp 1.546.165 julgado pelo STJ em 2016 trouxe uma nova forma de
encarar o tema aqui abordado, pois reconhecia o instituto da multipropriedade como

sendo um direito real.

Desta feita, até mesmo em momento anterior a publicacdo da Lei aqui tratada, a
multipropriedade ja era conhecida como instituto de direito real, como assevera Oliveira
(2019):

Portanto, antes da nova lei, ja era reconhecido como instituto de direito real, tido
como expressao do direito de propriedade, da qual ostenta todas as prerrogativas
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(usar, gozar, dispor e reaver), nos termos do artigo 1.228, do Cddigo Civil,
temperado, sim, como todo e qualquer direito real, com pitadas obrigacionais
pessoais que, ao contrario de infirma-lo, somente o confirma como nova categoria
juridica que merece, mais ainda, preocupacao da ciéncia juridica na delimitacdo
dos seus contornos (OLIVEIRA, 2019, on-line).

Todavia, mesmo o tema ja sendo de conhecimento de certa parte da populagdo, bem
como reconhecido pela comunidade juridica, com o notavel julgado do STJ, a
multipropriedade ainda carecia de seguranca juridica para que fosse alavancada a mais

elevados patamares.

Nesse sentido, o ponto que mais gerava duvidas para os cidaddos interessados em
serem proprietarios de iméveis sob a égide da multipropriedade, era a natureza juridica do

negocio que iriam se envolver.

Assim, trazendo essa elevada inseguranca para a pratica negocial do mundo real, a
multipropriedade era objeto de diversas discrepancias na realizagcdo dos registros e

averbacdes necessarias e pertinentes nos Cartorios de Registro de Imoveis.

Com efeito, muitos empreendimentos imobiliarios de elevada monta ndo eram realizados
em Nnosso pais por conta da omissdo regulamentar acima citada. Ademais, quando n&o
eram feitos no Brasil, os contratos de multipropriedade eram realizados com base em
mecanismos de natureza contratual ou societaria que ndo garantiam a necessaria

seguranca aos interessados.

Entretanto, mesmo com todos os obstaculos enfrentados antes das inovacdes trazidas
pela Lei 13.777/18, a multipropriedade foi muito usada no mercado imobiliario urbano e no

gigantesco mercado turistico brasileiro.

3.2.  AMULTIPROPRIEDADE DEPOIS DA LEI 13.777/18

A recente lei que regulamenta a multipropriedade trouxe diversas inovacgdes ao instituto
ora detalhado, fazendo com que 0 mesmo se enquadrasse com mais harmonia em nosso

ordenamento juridico.
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Com efeito, a Lei 13.777/18 criou um novo capitulo em nosso Cadigo Civil, denominado
“Condominio em Multipropriedade”. Assim sendo, foram adicionados dezenove novos
artigos ao Caodigo Civil, sob os numeros 1358-B a 1358-U, além de alterar os artigos 176
e 178 da Lei 6.015/73, a j4 existente lei dos registros publicos.

Dessa forma, a lei de regéncia trouxe logo em um de seus artigos iniciais, notadamente o
artigo 1358-C, o conceito formal de multipropriedade para nosso ordenamento juridico,

vejamos:

Art. 1.358-C. Multipropriedade € o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do
imovel, a ser exercida pelos proprietérios de forma alternada.

Ademais, demonstrando novamente as diversas inovagbes trazidas pela
supramencionada lei, adentramos a aplicacdo subsidiaria de outras legislacdes patrias,

como o Cadigo de Defesa do Consumidor e a Lei 4591/64.

Nessa seara, 0 artigo 1358-B destacou que o instituto da multipropriedade também sera
regido pelas legislacdes acima mencionadas, em carater supletivo e subsidiario, tendo em
vista que grande parte dos usuarios da multipropriedade sdo consumidores e detém todos
os direitos a eles inerentes. Dessa forma, € extremamente necessario que o Cadigo
Consumerista seja aplicado de forma subsidiaria, para que os consumidores tenham um

resguardo adicional em suas tratativas.

Sem embargo, adentrando um pouco mais a lei de regéncia, o artigo 1358-D nos indica a
indivisibilidade do condominio em multipropriedade, bem como a nédo sujeicdo a acao de

divisdo ou extingdo de condominio.

Com efeito, é salutar ressaltarmos que 0 mesmo artigo cita que nao deve haver a divisao
dos equipamentos e mobiliario que guarnecem o imével. Nesse ponto, devemos
consignar que referidos equipamentos sdo utilizados por todos os coproprietarios e
eventuais convidados, e que consistem ndo s6 em utensilios basicos de uma residéncia,
mas também equipamentos de mais elevado valor, como geladeiras, televisores, micro-

ondas e demais objetos.
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Outras caracteristicas importantes incluidas com a recente lei também devem ser
destacadas, tendo em vista serem de vital importancia para o perfeito funcionamento da

multipropriedade.

Nesse sentido, podemos destacar a caracteristica de que o periodo minimo de utilizacéo
do imével por cada coproprietario é de sete dias, podendo ser usufruidos de forma

ininterrupta ou intercalada, conforme o bel prazer do dono.

Referido lapso temporal é fixo para cada coproprietario, ou seja, a pessoa podera
desfrutar de seus sete dias pelo mesmo periodo todo ano, gerando assim uma
consideravel estabilidade aos diversos proprietarios do imovel, pois terdo a certeza que o

bem sempre estara reservado para si na data pactuada.

Outro aspecto de elevada importancia diz respeito a Convencdo, instrumento ja
amplamente utilizado nos condominios tradicionais. O artigo 1358-G aponta
especificadamente quais as clausulas que devem constar no mencionado instrumento,
além de resguardar a autonomia dos coproprietarios, ao garantir o direito de serem

formuladas outras clausulas que lhe sejam convenientes.

Nesse sentido, Venosa (2019) cita algumas particularidades relacionadas ao

supramencionado artigo, ao dispor que:

Lembremos que se tornam em nosso pais cada vez mais comuns prédios
destinados a chamada terceira idade, que restringem a ocupacao por criangas e
jovens. A multipropriedade também pode servir a essa faixa etaria. Tudo isso deve
constar da convencdo e regulamento. Da mesma forma, pode ser prevista e
regulamentada a possibilidade de permanéncia de animais de estimacdo. Tudo,
enfim, deve ser apreciado e regulado em prol da vida condominial que, no caso
especifico, destina-se essencialmente a periodo de férias e lazer (VENOSA, 2019,
on-line).

Dessa forma, a Convengdo da multipropriedade € documento — além de necessario —
extremamente amplo, pois € o local onde seréo delimitadas todas as regras sociais e de
convivéncia do imovel, ao tratar de assuntos como numero de pessoas simultaneas no
local até a possibilidade de permanéncia de animais de estimacdo nas dependéncias da

propriedade, dentre varios outros.
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Com efeito, mesmo ainda sendo relativamente novo, o instituto da multipropriedade
possui diversas caracteristicas inovadoras jA em sua constituicdo. Uma delas é a
possibilidade do multiproprietéario ceder sua fracdo de tempo por locacdo ou comodato,

conforme inteligéncia do artigo 1358-I.

Nesse sentido, Mendonca (2020) tece esclarecedores comentarios a respeito das

caracteristicas unicas da multipropriedade, vejamos:

Outra caracteristica que deve ser destacada é a possibilidade de o titular de uma
fracdo de tempo emprestar ou alugar o seu direito de uso do bem a um terceiro.

E possivel inclusive, alienar o direito de uso do bem como exclusividade, sem que
seja necessaria a autorizag&do dos demais multiproprietarios do imovel.

E importante saber que a alienacdo ndo é do bem em si mesmo, mas sim do
direito de uso do bem por tempo determinado (MENDONGCA, 2020, on-line).

Sem embargo, € de vital importancia explicarmos a figura do trustee, também podendo
ser conhecido como responsavel ou até sindico. Ele é a figura encarregada da
administracdo da multipropriedade, devendo ser, inclusive, asseverado seu nome ha

Convencao do imovel, conforme delimita o artigo 1358-M.

A respeito da mencionada figura, ensina Venosa (2019) que:

A administracdo da multipropriedade é descrita no art. 1.358-M. Cabera a pessoa
indicada no instrumento de instituicdo ou na convencdo de condominio. Na falta
de indicacao, o caput do artigo menciona que a escolha cabera a assembléia geral
dos condéminos. Cuida-se aqui do trustee, que mencionamos quando tratamos do
direito comparado. O administrador, na verdade uma empresa especializada, é
pessoa fundamental para o sucesso do empreendimento, pois cuidara do dia-a-dia
do prédio, das despesas, manutencao, contatos com proprietario e terceiros etc
(VENOSA, 2019, on-line).

Assim sendo, podemos concluir que a Lei 13.777/18 trouxe inimeras e inegaveis
melhorias para o até entdo corriqueiro instituto da multipropriedade, fazendo com que o

mesmo possa ser usufruido de maneira correta, pois foi efetivamente delimitado em
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nosso ordenamento juridico, tornando-o instrumento habil para atender os mais diversos

tipos de proprietarios.

3.3. NATUREZA JURIDICA

A natureza juridica da multipropriedade foi questdo amplamente discutida no meio

doutrinario e jurisprudencial.

Com efeito, j& nos anos 1990 Gustavo Tepedino ja sinalizava que a multipropriedade se
incluia dentro do direito real de propriedade, mesmo o instituto ainda sendo extremamente

incipiente no cenario nacional.

Desta feita, a multipropriedade seria contemplada com a totalidade dos direitos reais
também pertencentes a propriedade, como o direito de uso, gozo, disposicdo e

reinvindicacdo, da forma citada anteriormente.

Todavia, € de se notar que o coproprietario de um imovel instaurado sob o regime da
multipropriedade ndo possui todos os direitos mencionados alhures, tendo em vista nao
possuir a plenitude do direito de disposicéo, a vista de que referido direito Ihe é bastante

limitado pelos outros coproprietarios.

Assim sendo, a multipropriedade foi alvo de diversas divergéncias doutrinarias, como cita
Zaim (2019):

Essa maneira Unica de se utilizar a Multipropriedade ja foi motivo de divergéncias
doutrinarias em relacdo a sua natureza juridica. H4 quem defenda a posigdo de
gue esse exercicio de propriedade ndo alcanca de fato todos os requisitos da
mesma (ZAIM, 2019, on-line).

Dessa forma, anteriormente a edigdo da lei de regéncia a multipropriedade ndo possuia
uma natureza juridica determinada, tendo em vista ndo haver ainda a tutela estatal para

delimitar todas suas nuances.
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Nesse vértice, 0 nobre civilista Tartuce (2019) tece valiosas ponderacfes a respeito do

tema debatido, sendo vejamos:

Ao nosso sentir, antes da Lei n° 13.777/2018, a multipropriedade era
operacionalizada por meio de contratos atipicos que envolviam uma espécie de
locacéo durante um periodo de tempo do ano. A propésito, o art. 28 do Decreto n°
7.381/2010, regulamentando a Lei Geral do Turismo (Lei n® 11.771/2008), tratava
da “hospedagem por sistema de tempo compartilhado” para contemplar uma
multipropriedade imobiliaria operacionalizada por meio de contrato atipico
(TARTUCE, 2019, on-line).

Com efeito, podemos concluir que nosso Cddigo Civil recém alterado com o advento da
Lei 13.777/18 caracteriza a multipropriedade como direito real, todavia, como bem
apontado por diversos doutrinadores civilistas, cuida-se de uma espécie de direito real

limitado, por ndo garantir todos os pressupostos da propriedade.

Assim, seguindo o exemplo de diversos outros paises que ja utilizavam o instituto da
multipropriedade décadas antes do Brasil, nossa legislacdo péatria adotou para o instituto

em comento o regime de direito real, trazendo diversas garantias para ele.

3.4. MULTIPROPRIEDADE COMO DIREITO REAL

Como apontado no tépico anterior, a multipropriedade no Brasil recebeu a alcunha de
direito real, pois se enquadrava em grande parte com os demais direitos reais ja

existentes em nosso ordenamento juridico.

Tendo tal fato como norte, faz-se necessario tecermos comentarios a respeito do conceito
relativo ao direito reais, assim como citar alguns dos mais recorrentes em nosso pais e

guais suas principais aplicacoes.

Assim, os direitos reais (subespécie do direito das coisas), nas palavras de Goncalves

(2006) podem ser entendidos como:
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O direito das coisas é o complexo de normas que regulam as relacdes juridicas
referentes as coisas suscetiveis de apropriacdo pelo homem, sejam elas méveis
ou iméveis. De modo geral, compreende os bens materiais, ou seja, a propriedade
e seus desmembramentos.

Ele consiste em um poder juridico que uma pessoa, titular do bem, exerce sobre
ele. Assim, existe um sujeito ativo, que é o titular do direito; uma coisa, que é o
objeto do direito; e o poder juridico que esse sujeito exerce sobre o bem que
possui. Constata-se, pois, que embora ndo exista nenhum sujeito passivo
determinado, esse direito sera oponivel erga omines, fazendo, desta forma, com
que toda sociedade figure como sujeito passivo, posto que todos devem respeitar
a propriedade alheia (GONCALVES, 2006, p. 215).

Dessa forma, os direitos reais sédo citados em nosso Cédigo Civil no seu artigo 1225, e,
nesse sentido sdo tidos como numerus clausus, ou seja, sdo dispostos em noSso

ordenamento de forma taxativa.

Com efeito, o artigo 1225 explicita os direitos reais de nossa legislagdo, sendo os

seguintes:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as servidoes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitacao;

VII - o direito do promitente comprador do imovel;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

XI - a concessao de uso especial para fins de moradia
XII - a concessao de direito real de uso

Insta salientar que os dois ultimos institutos, notadamente a concessao de uso especial
para fins de moradia e a concessédo de direito real de uso foram inseridos em nosso

ordenamento juridico apenas no ano de 2007, através da Lei n® 11.481/07.

Nesse vértice, a doutrina classifica os direitos reais em duas correntes: direitos reais

sobre coisa propria e direitos reais sobre coisa alheia.
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Os direitos reais sobre coisa propria, também conhecidos como jus in re propria possuem
somente um grande expoente, a propriedade. Referido direito € extremamente amplo e
completo, e, tendo isso em vista, os demais direitos reais foram criados em decorréncia

da propriedade.

Em prosseguimento, os direitos reais sobre coisa alheia também se subdividem em trés

grupos distintos: direitos de gozo/fruicédo, de garantia e de aquisicao.

Com efeito, os direitos de reais de gozo/fruicdo tém a caracteristica de o proprietario
poder usufruir do bem mesmo ndo ostentando a condicdo de proprietario, ou seja,
garantem o direito de alguém a usufruir determinada coisa que pertence a outra pessoa,
de acordo com a circunstancia apresentada. Sdo exemplos dessa espécie a servidao,

uso, usufruto, entre outros.

Sem embargo, os direitos reais de garantia sdo aqueles em que o titular possui o direito

de receber determinado pagamento de divida através de um bem dado como garantia.

Nesse sentido, Pinto (2016) nos ensina que:

Direito real de garantia é o direito que o titular tem de receber o pagamento de
uma divida através de um bem dado em garantia. Ha uma diferenca entre garantia
real de pessoal, aquela o bem é especifico e fica vinculado a obrigacdo contraida
e esta todos os bens respondem pela obrigagédo contraida. Um exemplo seria uma
pessoa faz um empréstimo e para assegurar o credor de que a divida seréa paga o
devedor oferece um bem em garantia, e enquanto o devedor ndo saldar a divida
seus direitos sobre o bem que foi dado como garantia sera limitado. Se o devedor
vender o bem para um terceiro, o direito do credor acompanhara o bem, por
sequela (PINTO, 2016, on-line).

Assim sendo, sdo alguns exemplos de direitos reais de garantia: penhor, hipoteca,

anticrese e propriedade fiduciaria.

Por fim, os direitos reais de aquisicdo sao aqueles em que é conferida ao seu titular a
possibilidade de pelo seu exercicio vir a adquirir um direito real sobre determinada coisa.

Podemos citar como exemplo o compromisso de compra e venda.

Destarte, o topico central do atual trabalho — a multipropriedade — como citado
anteriormente faz parte dos direitos reais, sendo assim reconhecido recentemente, com a

inovacéo trazida pela Lei 13.777/18.
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Com efeito, a multipropriedade ndo se encontra no rol do artigo 1225 do Cadigo Civil,
onde se concentram todos os outros tipos de direito real anteriormente colacionados,

tendo em vista que possui capitulo préprio para tanto, comec¢ando no artigo 1358-B.

Dessa forma, o legislador patrio decidiu por ndo incluir a multipropriedade junto dos
demais direitos reais no artigo 1225 a vista de que referido instituto, além de ser
extremamente recente em nosso ordenamento, possui diversos aspectos que necessitam

de uma atencéo especial pelo legislador.

Tendo isso em vista, optou por dar mais atengdo a multipropriedade criando um novo
capitulo em nosso Cadigo Civi, com a inclusdo de diversos novos artigos,
consubstanciado com a grande demanda que a multipropriedade trard ao nosso pais e

com a consequente adequacgao que sera necessaria ao instituto.

3.5. CONDOMINIO EDILICIO EM MULTIPROPRIEDADE

Como ja apontado anteriormente, as novas disposi¢cdes trazidas pela Lei 13.777/18 trouxe
valiosas inovacgfes a respeito da multipropriedade, e, nesse sentido, também trouxe de
forma subsididaria a aplicacdo das regras relativas aos ja conhecidos condominios

edilicios, constantes no Codigo Civil.

Com efeito, em nosso diploma civilista as regras concernentes aos condominios edilicios
estdo presentes a partir do artigo 1331 do mencionado Cdédigo Civil, bem como também
se encontra presente na Lei 4591/64, a lei que regula os condominios e as incorporacdes
imobiliarias.

Nesse sentido, os novos artigos referentes a implementacdo da multipropriedade
trouxeram 0s requisitos e a forma necessaria para a implementacdo do instituto aqui

debatido em condominios edilicios tradicionais.

Um dos requisitos a serem cumpridos é relativo ao quérum necessario para aprovacgao da

instauragdo da multipropriedade em condominios edilicios tradicionais.
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Assim sendo, o artigo 1358-0, inciso Il do Cadigo Civil trouxe que para ser aprovada a
multipropriedade € necessaria a maioria absoluta dos condéminos. Todavia, referido
requisito pode gerar consideravel davida quanto a sua aplicagdo prética, conforme cita
Camello (2020):

A legislacdo contemplou a implementacdo da multipropriedade em condominio
edilicio tradicional desde que aprovado por "maioria  absoluta  dos
condéminos”, seguindo os ditames do inciso Il do art. 1.358-Os do Caodigo Civil, o
que desde ja visualizamos como o primeiro conflito de interpretacdo que pode ser
dado a norma: qual é o quérum de maioria absoluta dos condéminos? Seria 50%
mais um dos condéminos ou 2/3 dos conddminos? Esse quérum corresponde aos
conddminos presentes a assembleia ou a toda a coletividade condominial? Qual o
contexto da palavra "absoluta" colocada na norma? (CAMELLO, 2020, on-line).

Como bem apontado pela doutrina, referido artigo pode gerar algumas divergéncias de
entendimento, relativamente a “maioria absoluta dos condéminos”. Tal fato se da, pois, tal

afirmacao pode significar 50% mais um, como também 2/3 dos condéminos.

Sem embargo, a outra duvida trazida pelo doutrinador diz respeito a composi¢cdo do
quoérum tido como maioria absoluta dos condéminos. Referido quérum é entendido como
somente o0s conddbminos presentes em assembleia ou todos os habitantes do

condominio?

Novamente, no mesmo contexto, Camello (2020) exemplifica de forma simples a davida

aqui exposta, como podemos ver:

Num caso hipotético de um condominio com 20 unidades e uma assembleia com
10 presentes, 6 aprovam a implementacdo da multipropriedade. Se computarmos
0s presentes, superou o quérum de maioria, que deveria ser 5 pessoas, portanto a
votagdo esta legal; entretanto, se for computado o total de unidades, a
multipropriedade deveria ser aprovada por mais de 10 pessoas, portanto ilegal sua
adocdo. Qual o correto? (CAMELLO, 2020, on-line).

Dessa forma, por ainda ser extremamente novo e carente de esclarecimentos

jurisprudenciais mais adequados, o0 entendimento referente a esse requisito do
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condominio edilicio em multipropriedade ainda necessita de maiores investimentos
doutrinarios e jurisprudéncias, para sanar as eventuais incongruéncias que possam surgir

derivados do novo instituto da multipropriedade.

Todavia, para tentar sanar a divergéncia apontada anteriormente, Camello (2020) mais

uma vez nos traz eficazes consideracdes a respeito, vejamos:

Corroboramos o mesmo entendimento, eis que em um texto de lei, cada palavra
empregada deve ter uma fungdo, um sentido pratico, caso contrario ela n&o
estaria |&; portanto, nosso entendimento € que no texto a palavra: "absoluta" tem a
funcdo de indicar que deveria ser maioria dos apartamentos integrantes do
condominio, e ndo dos presentes em assembleia.

Nesse mesmo sentido seguem as licbes de Arnaldo Rizzardo, para quem é
exigida a "maioria absoluta dos membros da assembleia geral, a qual representa a
totalidade dos condéminos. Dai a maioria absoluta corresponde a metade mais um
dos conddminos. N&o se restringe aos participantes da assembleia” (CAMELLO,
2020, on-line).

Contudo, mesmo sendo de interpretacdo inegavelmente valida, nossos tribunais ja
decidiram de maneira diferente, em discordancia com essa parcela da doutrina. Dessa

forma, podemos citar o seguinte julgado:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONDOMINIO. SINDICO.
DESTITUICAO. QUORUM DE VOTACAO. ART. 1.349 DO CODIGO CIVIL.
INTERPRETA(;AO. MAIORIA DOS MEMBROS PRESENTES NA ASSEMBLEIA.
1. O quérum exigido no Cddigo Civil para a destituicdo do cargo de Sindico do
Condominio é a maioria absoluta dos Condéminos presentes na Assembleia Geral
Extraordinaria.

2. Interpretacao literal e teleoldgica do artigo 1.349 do Cadigo Civil.

3. RECURSO ESPECIAL DESPROVIDO.

(REsp 1266016/DF n. 2011/0165343-2 3% Turma Rel. Min. PAULO DE TARSO
SANSEVERINO Sé&o Paulo 18/12/2014).

Ou seja, a interpretacao relativa ao quérum para a admissdo da multipropriedade em
condominios edilicios tradicionais ainda apresenta um debate acalorado, ndo possuindo
até o momento entendimento pacificado em nossa doutrina, necessitando assim de
maiores questionamentos a respeito do tema, para que seja sedimentado assim,

entendimento juridicamente valido e unissono.
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4. O REGISTRO IMOBILIARIO

4.1. O CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

No presente capitulo, abordaremos a tematica relativa ao cartério de registro de iméveis e
sua importancia nas relac¢des juridicas envolvendo tanto os imdveis convencionais quanto

0S mais novos imoveis que utilizam a multipropriedade.

Com efeito, é importante salientarmos as diferencas existentes entre os cartorios judiciais

e os cartorios extrajudiciais, como é o caso do cartdrio de registro de imoveis.

Nesse sentido, os cartorios judiciais estdo vinculados ao Poder Judiciario, conforme
infere-se do proprio nome. Referidos cartérios também sdo conhecidos pelos nomes das
varas judiciais a qudo sdo nomeados, sendo presididos pelos juizes titulares das

respectivas varas.

Aos cartérios incumbem a responsabilidade de guarda dos processos judiciais e execugdo
dos referidos processos, fazendo movimentar a maquina judiciaria de maneira célere e

estavel.

Sem embargo, os cartérios extrajudiciais, diferentemente dos judiciais que possuem
vinculo com o Poder Judiciario e um juiz de direito, tem sua ligacdo junto a um oficial de

registro ou um tabelido.

Assim sendo, mesmo ndo possuindo um vinculo direto com o poder publico, € este quem
delega as pessoas as fungdes para que os atos extrajudiciais sejam registrados, como

ocorre nos cartorios.

Neste vértice, o cartério de registro de iméveis, mais especificamente, € a espécime de
cartorio especializada em servigos relacionados exclusivamente ao setor imobiliario,
assim como também € o espaco para consulta de qualquer transacdo envolvendo
imoveis. Assim, o Poder Judiciario fiscaliza sua atividade, mesmo que nao seja

considerado parte dele.

Com efeito, diversas sédo as atividades desenvolvidas no cartério de registro de imoveis,

como bem aponta Meneguelli (2019), ao salientar:
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A funcdo maior do Cartério de Registro de Imdveis é o arquivamento do histérico
completo de cada imdvel registrado, sob um nimero de matricula. Por meio da
emissao de certidbes, é possivel encontrar os dados equivalentes aos donos
atuais e antigos, as possiveis restricdes e, também, aos impedimentos para a
compra e venda dele.

Por lei, vocé s6 é dono de uma casa ou apartamento se houver o registro em
cartorio, e cada um deles atende a uma area administrativa. Neles sé&o
armazenadas a matricula, com os seus registros e averbacdes (MENEGUELLI,
2019, on-line).

Dessa forma, conclui-se que a principal funcdo do cartério de registro de imoveis é
armazenar a totalidade do histérico de determinado imével, registrando todos os dados de
propriedade de maneira segura e auténtica. Dessa maneira, qualquer pessoa que precise

de informacdes de um imdvel, tem um lugar confiavel e seguro para consultar.

Ademais, como sabido, o intuito do cartério € criar um histérico de cada propriedade, e,
diante disso, todo e qualquer ato relacionado ao imével e que gere efeitos juridicos deve
ser registrado no Livro de Registro de Imoéveis, para que, somente apds isso tenha seus

legais efeitos juridicos.

Sem embargo, o tema principal do referido capitulo diz respeito a matricula do imdvel, ato
de extrema importancia para o proprietario do bem.

7

Nesse sentido, a matricula em si € um numero que é dado a cada imdvel nos

mencionados livros do cartoério.

Assim, é na matricula que ficam armazenadas as informag0des relativas as caracteristicas
fisicas do imdvel, sua localizacdo precisa, e todo seu historico, desde seu registro até

eventuais averbacoes.

Com efeito, as averbacbes estdo intimamente ligadas as alteracbes e/ou acréscimos
relacionados ao imével. Assim, a titulo de exemplo, € necessaria realizar uma averbacéo

caso o proprietario do imovel mude seu estado civil.

Como apontado acima, toda e qualquer mudanca, relativa ndo somente ao imével em si,
mas também ao seu proprietario ou demais pessoas constantes na matricula, devem ser

averbadas.

Outrossim, outro ponto de extrema relevancia para o imovel em si € seu registro. Nessa

esteira, Meneguelli (2019) mais uma vez explicita o seguinte:
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E o que ir4 constatar quem € o dono do imével e se houve transferéncia de uma
pessoa para outra. Ou seja, apenas a partir da concretizagdo de um registro que
vocé confirma legalmente que realmente comprou uma casa ou apartamento
(MENEGUELLLI, 2019, on-line).

Assim sendo, € imprescindivel o registro do imdvel no respectivo cartorio, para que o
proprietario tenha a certeza da concretizacdo de seu direito, pois somente a partir deste

ato o nome do proprietério constara na matricula.

4.2. SEGURANCA JURIDICA

A seguranca juridica € uma das garantias mais procuradas por aqueles que necessitam
de uma tutela estatal, seja ela de pequena magnitude ou até mesmo de extravagantes

demandas que carecem de uma intervencao governamental.

Com efeito, a seguranca gerada pela tutela jurisdicional € uma das bases dos estados
modernos, pois é a partir dela que os cidadaos terdo conhecimento das consequéncias

juridicas advindas de um fato ou da pratica de um ato.

Nesse sentido sdo as palavras de Zockun (2020), ao aduzir que:

Para além de preocupacbes tedricas ou de suas repercussodes juridicas, é
induvidoso que a seguranca juridica (ou a falta dela) se qualifica como um fator
determinante para mensuracdo dos custos dos negdcios juridicos, tornando-os
viaveis ou ndo; encarecendo-o0s ou ndo (ZOCKUN, 2020, on-line).

Dessa forma, levando-se em conta os ensinamentos do ilustre doutrinador, a seguranca
juridica é fator totalmente determinante para que possamos determinar a viabilidade de
certos negocios juridicos, fazendo com que esses mesmos negocios se tornem

sustentaveis ou nao.
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Ademais, a respeito da certificacdo concedida pelos atos juridicos praticados em nosso

pais, mais uma vez o professor Zockun (2020) nos elucida que:

Desde a chegada dos portugueses nestas terras, adotou-se um sistema de
certificacdo de atos e fatos, capazes de garantir a almejada seguranca juridica.
Esta atribuicdo foi afiancada ao Estado, que confere fé-publica aos atos que
certifica, e cuja presuncdo sé se afasta por meio de decisdo judicial. Esta
presuncdo se funda na ideia de que o Estado ndo toma partido nas relagcBes
travadas pelos particulares; cumpre ao poder publico figurar como fiador da
veracidade das circunstancias que permeiam a concretizacdo das relacfes
juridicas ou da propria relacdo estabelecida, certificando a sua ocorréncia
(ZOCKUN, 2020, on-line).

Assim sendo, é indispensavel a alegacao de que o Estado ndo toma partido nas relacdes
provenientes de particulares, e, por conta disso, a fé publica por ele emanada é
grandemente almejada, pois confere veracidade e credibilidade aos atos praticados que

foram afiancados pelo Estado.

Seguindo nesse sentido, chegamos a teméatica da seguranca juridica que é concedida por
uma vertente importante do Estado brasileiro: os cartorios; notadamente, tomando como

énfase o atual trabalho, os cartorios extrajudiciais.

Com efeito, € de salientar que as atividades jurisdicionais, aquelas que emanam uma
seguranca juridica, ndo advém somente de entes estatais, mas também de entes

privados, como os cartérios.

As atividades dos cartorios, como citado no subcapitulo anterior, foram delegadas pelo
Poder Publico aos particulares, tirando essa parte da atividade da alcada direta do Estado

gue a delegou.

Nesse sentido, a atitude de tentar desafogar a atividade jurisdicional foi amplamente
elogiada quando da sua criacao, tendo em visto que fora delegada aos entdo chamados

notarios e registradores.

Ademais, tal atividade é utilizada em diversos paises espalhados pelo globo, como China,
Japao, Coréia, Franca e Alemanha, ou seja, € um modelo altamente difundido no mundo,

sendo extremamente exitoso.
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Adentrando no assunto da seguranca juridica, tal ato emana de forma solene pelos
cartorios extrajudiciais. Uma das circunstancias notorias que ratificam tal fato é a eximia

fiscalizacdo a que sdo submetidos os cartorios.

Nesse sentido, todos os cartérios extrajudiciais espalhados pelo Brasil sao
constantemente fiscalizados pelo Poder Judiciario, o qual vistoria os atos ali praticados,

tornando-os insuspeitos e conferindo-lhes credibilidade.

Tendo isso em vista, podemos concluir que os cartérios efetuam a tarefa a eles atribuida
com eximia eficiéncia, e, em razdo de tal fato, dispde de uma larga aprovacao e
valorizacdo de seus usuarios, bem como do proprio Estado que Ihe delegou a honrosa

tarefa por eles exercida.

Nessa senda, Zockun (2020) novamente traz informacdes de grande valia a respeito do
tema aqui abordado, vejamos:

Justamente porque o Estado reconhece nos cartérios um instrumento de difusédo
da seguranca juridica, inimeras leis passaram a transferir a eles tarefas
anteriormente confiadas ao Poder Judiciario, tais como: usucapido extrajudicial,
autorizagdo de viagem, separacdo e divorcio extrajudicial, reconhecimento de
paternidade, mediacdo e conciliacdo, além de outras atividades. Até mesmo
tarefas desempenhadas por 6rgéos publicos — exigentes de fé publica — tiveram
0 seu exercicio delegado aos cartérios, em movimento chamado de Oficio da
Cidadania, e que recebeu ampla acolhida popular (ZOCKUN, 2020, on-line).

Ou seja, o trabalho exercido pelos cartérios extrajudiciais € de essencial importancia para
o bom andamento da maquina estatal, com enfoque para o Poder Judiciario, que, além de
Ihe conceder inegavel seguranca juridica, fiscaliza os estabelecimentos de forma rigorosa,

garantindo assim um trabalho célere, eficaz e transparente.

4.3. REGISTRO DE IMOVEIS

O registro do titulo em cartorio € uma das formas de aquisicdo da propriedade imoével,
tendo sido disciplinada nos artigos 1245 a 1247 do Codigo Civil, sendo que mais
precisamente no artigo 1245 temos que: “Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a
propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro de Imédveis”.
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Com efeito, o citado titulo translativo consubstancia-se basicamente em uma escritura
publica onde fica representada a quitacdo das obrigacbes que envolveram a tradicdo do

imovel entre o alienante e o adquirente, dentre outras informacdes importantes.

Ou seja, a lavratura da escritura publica € o documento hébil a comprovar a completa
quitacdo das obrigacGes do adquirente, e, nesse sentido, deve ser registrada no cartorio

de registro de imodveis para que seja efetivada a aquisicdo da propriedade imovel.

Dessa forma, principalmente nos tempos modernos, faz-se necessarios tomarmos mais
precaucdes no momento de adquirir um imovel, tendo em vista ainda ocorrerem eventuais

insegurancas nesse negocio juridico em especifico.

Nesse sentido, Reis (2018) nos elucida da seguinte forma:

A questdo da (in)seguranca do adquirente de imdveis no Brasil € um tema
importante e recorrente na literatura juridica e nos tribunais. O risco de evic¢éo, de
gravames judiciais oriundos de fatos jurigenos anteriores a aquisicao e de acdes
afetando negdécios imobiliarios iniciados ou consumados, por questdes
absolutamente exégenas a eles, torna a aquisicdo de imdveis um negécio
complexo, motivando diligéncias acautelatorias que demandam tempo e dinheiro
(REIS, 2018, on-line).

Nesse veértice, como acima exposto, existem diversos fatores que sdo capazes de gerar
esse grau de incerteza nos negocios juridicos. Com efeito, para tentar sanar referidos
fatores, o Poder Legislativo interveio criando a lei 13.097/2005, estabelecendo o principio

da concentracdo dos atos na matricula.

De outro giro, a doutrina jA se posicionou a respeito do registro imobiliario, o

caracterizando como requisito essencial para aquisi¢cdo de imoveis.

Assim sendo, Ribeiro (2016) se posiciona da seguinte forma:

O Direito registral imobiliario tem por objeto a publicidade da propriedade de bens
imoveis e de outros direitos reais imobiliarios, visando a protecdo dos titulares de
tais direitos reais (publicidade estatica) e também a garantia do tréfico juridico dos
bens iméveis (publicidade dinamica). Destarte, a razao de ser do Direito registral é
diminuir os riscos dos adquirentes de iméveis ou direitos a eles relativos, por meio
de uma maior seguranca juridica no trafico imobiliario e, consequentemente,
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diminuindo os custos da transacédo e contribuindo para a diminuicdo de litigios
envolvendo iméveis (RIBEIRO, 2016, on-line).

Nesse sentido, deve ser efetivado o registro do imovel, pois somente ele € quem declara
o verdadeiro proprietario formal e legal do imével, e, sem embargo, se a referida

propriedade do bem esta sendo transmitida de uma pessoa para outra.

Com efeito, para efetivar o registro do imdvel sdo necesséarios alguns requisitos.
Primeiramente deve-se dirigir até o cartorio de registro de imdveis para ser realizada a
lavratura da escritura, através do contrato de compra e venda e dos documentos pessoais

do comprador e vendedor.

Na sequéncia, devem ser quitadas as taxas, como o ITBI (Imposto de Transmissédo de
Bens Imoveis). Uma vez efetuados 0os pagamentos, sera entregue o traslado da escritura,
gue deve ser levado ao cartério de registro de imoveis para efetuar o novo registro na

matricula do imovel, finalizando a transacao.

Em concluséo, o registro imobiliario deve ser realizado em todas as transacoes
envolvendo propriedades imoveis, para que seja gerada a seguranca juridica necessaria a

garantir os direitos dos compradores e vendedores.

E, diante disso, somente apos o efetivo registro do imdvel no respectivo cartério € que a
propriedade sera garantida ao novo dono, efetivando-se de forma plena com o ato do

registro.
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CONCLUSAO

Apreciando todo o conteudo apresentado, fica claro a funcdo do cartorio de registro de
iméveis, sua seguranca juridica e as ponderacdes especificas a respeito da Lei
13.777/2018.

Assim sendo, temos que a multipropriedade antes do advento da sua lei de regéncia era
um instituto ainda muito vago, que necessitava de uma intervencao por parte do Poder
Plblico para que pudesse ser aplicado em nosso pais da melhor maneira possivel,

assegurando todos os direitos e deveres a ele inerentes.

Dessa forma, € evidente que a Lei 13.777/2018 trouxe diversas mudancgas ao instituto da
multipropriedade, trazendo diversas caracteristicas e requisitos que agora devem ser
respeitados, para que o coproprietario de um imével em multipropriedade goze de todos

os direitos garantidos em nosso Codigo Civil.

Ademais, concluimos qual a natureza juridica da multipropriedade, sendo caracterizada
pela jurisprudéncia e grande parte da doutrina como um direito real, com circunstancias

parecidas com o préprio direito de propriedade.

Outrossim, também tecemos informacgdes relevantes a respeito do condominio edilicio em
multipropriedade, que serd usado em larga escala em nosso pais, por abranger diversos
beneficios necessarios que até entdo nao eram utilizados em nosso ordenamento juridico,

justamente pela falta de substrato legal para tanto.

Em concluséo, resta evidente a grande diferenca trazida pela multipropriedade e pela Lei
13.777/2018, bem como a seguranca juridica gerada pelo registro no respectivo cartorio
de registro de imdveis, garantindo assim inegavel seguranca para os cidadaos envolvidos

no negacio juridico aqui estudado.
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