O CONDOMINIO E ALGUMAS FIGURAS CONDOMINIAIS
DE CARATER DUVIDOSO

ORLANDO GOMES

“Piu che in qualunque territorio del diritto la constru-
zione in tema di condominio € stata opera di pura spe-
culazione (BONFANTE, “Il regime positivo e le costruzione
teoriche nel condominio”. Scritti giuridici varii, III, pag. 454) .

SUMARIO: 1. O condominio na sua configuragdo romana. 2. Na-
tureza juridica; teorias. 3. O condominio como propriedade coletiva.
4. O condominio voluntario e o condominio forcado. 5. Os regimes
comunitarios de bens do casamento. 6. O jazigo perpétuo de familia.
7. O condominio em edificacdes. 8. A multipropriedade; configuracao,
natureza juridica direito real de habitagdo periodica. 9. Conclusao.

1. O Condominio na sua Configuracdo Romana.

O estudo de alguns problemas do condominio moderno deve
ter como ponto de partida uma sumula do seu regime positivo
no direito romano porque, tanto em Portugal como no Brasil, sua
construcdo tem sido aproveitada.

Para descrevé-lo basta esquematizar a licdo de BONFANTE.!
Comeca pela divisdo da matéria em duas grandes partes: a dispo-
sicao material da coisa e a sua disposicao juridica. Na primeira
define-se o regime do gozo e da administracdo da coisa comum;
na segunda, o complexo dos atos juridicos que se podem praticar
a seu respeito. Tanto na disposicdo material como na disposicdo
juridica ha uma 4area na qual a atividade de cada conddomino &
exercitada sem ser preciso o consentimento dos outros condéominos
e sem que estes, isolada ou conjuntamente, possam se opor; e
outra na qual, ao contrario, cada condémino estda vinculado, em
maior ou menor medida, aos demais consortes. Na area da dispo-
sicdo material pode agir por inteiro in solidum ou pro parte. Se a
sua atividade ultrapassa as raias do uso da coisa verdadeiro e

1 Ensaio publicado no Bull dell Ist. de Dir. Com,, vol. XXV, 1912, pags.
196 e seguintes, incluido no Seritti Giuridici varii, vol. III, Torino, UTET, 1926,
pags. 459/484.
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préprio, como, em se tratando de imoveis, se constroi obra nova,
qualquer dos outros conddminos pode exercer o jus prohibendi,
que corresponde ao regime das relacdes de vizinhanca. No ambito
da disposicdo juridica, cada conddomino pode alienar pro parte
a coisa comum, alheando a sua quota ideal, constituir sobre esta
parte indivisa o usufruto, o penhor e a hipoteca; mas, se o ato
juridico que pratica lesa a integridade da coisa, é exigido o con-
senso geral, omnes consentire debent, como no caso da constitui-
cao de uma servidao ou da manumissido de um escravo. Em suma,
no direito romano alguns atos e algumas ac¢des podiam ser exe-
cutados ou promovidos pro parte, como a aquisicdo dos frutos da
coisa, e a rei vindicatio, ou in solidum, como rebocar a parede
comum ou propor a actio legis Aquiliae.

Quem confronte esse regime com as disposicoes do Codigo
Civil sobre o condominio verifica que, em principio, estruturam a
propriedade comum com observancia dos mesmos principios. Por
seu turno, o codigo portugués adota-os em redacao mais clara e
precisa, depois de declarar que existe compropriedade quando duas
ou mais pessoas sdo simultaneamente titulares do direito de pro-
priedade sobre a mesma coisa (art. 1.403) e de dividi-la em quotas.

A construcédo romana nédo é a unica que se conhece, nem se
conservou na sua pureza original. Outras existem e circulam ela-
boradas para explicar a natureza juridica da propriedade em
comum.

2. Natureza Juridica, Teorias.

BONFANTE 2 arrola seis teorias:

1 — a teoria da propriedade sobre a coisa comum atribuida
a cada condbémino;

2 — a teoria da pessoa juridica;

3 — a teoria da propriedade atribuida a coletividade;

4 — a teoria do concurso de varias propriedades sobre toda
a coisa;

5 — a teoria do concurso de varias propriedades parciais sobre
toda a coisa;

6 — a teoria da negacdo da propriedade.

A essas teorias se acrescenta uma nova configuracdo do con-
dominio como propriedade coletiva,? que compreende a proprie-
dade de méo comum dos germanicos.

2 Ensaio citado, pags. 470 e segs.
3 S. PUGLIATTI La Proprieta nel nuovo diritto, Milano, Giuffre, 1964,
pag. 168.
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‘As construcdes mais importantes para a solucao de certos pro-
blemas do condominio sio a teoria do concurso de varias proprie-
dades, correspondente a configuracdo romana do condominium,
e a teoria da propriedade coletiva. De harmonia com a primeira
dessas teorias cada condomino “tem um direito autonomo, inde-
pendente, isolado, que, pelo carater e pelo conteudo, é o direito de
propriedade, mas que por extensdo é limitado numa quota que seria
a sua expressdo total”.+ A coisa comum é dividida em partes abs-
tratas sobre as quais incide o direito de cada condémino, limitado
pelo igual direito dos demais condominos. Ha uma divisdo ideal
da coisa, uma propriedade plurima fracionaria, como a designa
BONFANTE, na qual cada proprietario, isto é, cada titular de fracéo
ideal, “tem o direito de perceber os frutos correspondentes a sua
quota, de alienar a sua pars dominii, de renunciar pro parte ao
seu direito”, e assim por diante.5 Pode usar livremente da coisa
conforme seu destino, e se o direito igual dos outros conddminos
nio o impede, pode agir no interesse da coletividade, inclusivamente
para reivindicar de terceiro a coisa comum. O consenso dos outros
conddminos é necessario para alterar a coisa comum (inovacdes)
e para dar posse, uso ou gozo da propriedade a estranhos. Ha, em
suma, coexisténcia de varios direitos, alguns dos quais dizem  res-
peito & coletividade e sdo exercidos com aplicacéo do principio da
maioria. Compdem o condominio, desse modo, elementos hetero-
géneos com dosagem diferente, cuja combinac¢do pode explicar, em
parte, as dificuldades que se antepdem a sua construcao. ¢

3. O Condominio como Propriedade Coletiva.

A teoria do condominio como propriedade coletiva traduz sig-
nificativa mudanca de direcdo da doutrina, por isso que sua acei-
tacdo pressupde o abandono da concepcdo individualista. Nao con-
duz necessariamente & personificacdo do condominio, como sus-
tenta uma corrente da doutrina coletivista, nem mesmo a explica
9 elevacdo da coletividade ou pluralidade de individuos & condicéo
de titular unico do direito sobre a coisa comum.

A idéia de que no condominio h4a uma propriedade coletiva
torna-se mais clara nos casos de comunhio forcada, de comunhéo
incidente, e na propriedade de mio comum. Nesses casos, notada-
mente na propriedade de m&o comum, a coisa nfo pertence a
varias pessoas cada qual tendo uma parte, ainda que ideal, mas
sim a varias pessoas em conjunto, pelo que nenhuma dessas pes-

—

4 BONFANTE, trabalho citado, pag. 477.
5 .BONFANTE, trabalho citado, pag. 478.
6 S. PUGLIATTI, ob. cit., pag. 173, nota 85.
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soas pode exigir a sua divisdo pela razao intuitiva de que nao ha
titularidade individual. Se bem que a propriedade de mio comum
se manifeste com maior nitidez em certas situacdes, como na
indivisdo hereditaria e na comunhao universal de bens no casa-
mento © — incontroversamente no direito alemao —, alguns dos
seus tracos podem ser aproveitados no perfil do condominio como
propriedade coletiva lato sensu.

Muito embora o direito brasileiro tenha seguido a orientacido
individualista do direito romano, a concepcao antagbnica oferece
subsidios a colocacédo e solucdo de problemas condominiais — sub-
sidios que devem ser aproveitados, até porque traduzem situacodes
que, a rigor, ndo se ajustam & imagem do condominio voluntdrio
que é menos propicio a aceita-los.

Essas situacbes ocorrem nos seguintes fatos juridicos, dentre
outros de menor interesse, tomados no sentido que os italianos
emprestam a palavra fattispecie:

1 — nos regimes comunitarios de bens do casamento;
2 — na propriedade do jazigo perpétuo de familia;

3 — no condominio especial em edificacoes;

4 — na multipropriedade.

4. O Condominio Voluntdrio e o Condominio Forcado.

Antes de examiné-los, principalmente na perspectiva da sua
reconstrucido dogmadatica, impde-se, a titulo propedéutico, recapi-
tular algumas noc¢des relativas ao condominio voluntario no seu
modelo tradicional entre nés e em Portugal.

Costuma-se considera-lo sabidamente como uma espécie do
género comunhdo. Nasce, como esta, de um ato de vontade, isto
€, do ato juridico de aquisicio de uma coisa, inter vivos ou causa
mortis, por varios adquirentes, tendo como objeto uma coisa indi-
visivel — pro indiviso — ou que é como tal considerada no ato
constitutivo do direito real. A compatibilidade da unicidade do
direito com a pluralidade dos titulares obtém-se, segundo a con-
cepcdo que inspira o seu tratamento legal, através do conceito de
quota ou fracado aritmética do direito (metade, um terco, um
quarto), aplicando-se a regra concursu partes fiunt.3 O condo-
mino € assim titular exclusivo da prépria quota, sobre a qual tem,
portanto, um direito, o direito de propriedade. Esse “expediente
dogmatico” néo atribui ao dono da quota a propriedade de uma

7 HEDEMANN, Derechos Reales, trad. pag. 265.
8 MESSINEO, Manuale di Diritto Civile e Commerciale, Milano Giuffre,
1957, vol. 1.°, pag. 150. '
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parte determinada do direito, de sorte que, como explica MESSINED, ?
“quem é conddmino de um imovel pela metade néao € proprietario
da metade do imével, mas sim proprietdrio de todo o imoével em
razdo da metade do direito total sobre o mesmo imoével, costuman-
do-se dizer: nio pars quania mas pars quota”.

Tal é a concepcdo individualista do condominio consagrada
no Codigo Civil e que o afasta da qualificacdo como propriedade
coletiva porque nesta estda excluida a divisibilidade, uma de suas
peculiaridades. Com efeito, um dos direitos atribuidos ao condo-
mino, no condominio ordinario, useiro, habitual, € precisamente
o direito de exigir a divisdo da coisa comum (art. 629 do Codigo
Civil brasileiro e art. 1.412.0 do Cédigo Civil portugués). Assiste-lhe
também direito a requerer a venda da coisa, se for indivisivel ou
se tornar, pela indivisdo, imprépria ao seu destino (art. 632 do
Codigo Civil) para reparticdo do preco. Enquanto, pois, a indivisi-
bilidade é caracteristica de condominios especificos, a divisibili-
dade é prépria do condominio geral. Além disso, nos condominios
especiais ndo se admite sequer a divisao civil pela reparticdo do
preco porque, sendo propriedade coletiva, seus elementos néo po-
dem ser alienados sendo contextualmente e solidariamente com a
“entidade poliédrica”, que é objeto de propriedade, como sucede
com g garagem de um apartamento num edificio incorporado.

Em resumo: certas situacoes faticas qualificadas como condo-
minio sido antes formas da propriedade coletiva.

Mas, de duas, uma: ou o condominio €, em todas as suas mo-
dalidades, propriedade coletiva, ou em certos pressupostos de fato
nio ha condominio mas, sim, propriedade coletiva. Ora, a confu-
sdo entre os dois conceitos, se ndo se aceita a sua unificacdo na
conformidade da tese da propriedade coletiva, conduz a erros na
aplicacdo dos respectivos regimes, além de suscitar perplexidades
e incertezas na sua dogmatica.

Aceita a distincdo, a figura da propriedade coletiva, nos seus
diversos tipos, deve ser examinada nos seus principais aspectos
estruturais e funcionais a fim de ser estremada do condominio
propriamente dito.

5. Os Regimes Comunitdrios de Bens do Casamento.

A comecar pela comunhio de bens no casamento.

No direito brasileiro, tal como no direito portugués, ha dois
regimes comunitarios: o da comunhio universal de bens ou comu-
nhio geral e o da comunhéo parcial ou comunhio de agiiestos ou
adquiridos, este erigido em regime legal entre nés, hé cerca de sete

9 Ob. cit., pag. 151.
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anos. 1 Tanto num como no outro, instaura-se um patrimonio
comum integrado pelos bens comunicaveis dos conjuges. Esse patri-
monio é indivisivel enquanto dura a sociedade conjugal e se esta-
belece em relacdo a um complexo de direitos de conteudo hete-
rogéneo, mas a participacdo dos chjuges nao é em cada um dos
direitos que o compdem. Os cdnjuges nao sao donos das coisas iso-
ladamente consideradas, mas sim do todo que formam. Nenhum
dos dois pode dispor de sua meacdo. Nenhum dos dois pode exi- -
gir a divisdo dos bens comuns. Nenhum dois dois pode alienar bem
determinado e muito menos a suposta quota ideal de participacao
em qualquer coisa do patriménio comum. No trecho em que dis-
corre sobre a natureza juridica da comunhio de bens no casa-
mento, ANTUNES VARELA, depois de tracar com meridiana clareza a
diferenca intrinseca entre o regime dos bens comuns em matéria
de casamento e o regime dos bens em compropriedade ou condo-
minio, esclarece que o0s bens comuns dos cOnjuges constituem
objeto, ndo de uma relacido de compropriedade, mas de uma pro-
priedade coletiva, na modalidade de propriedade de miao comum. !
Os tracos distintivos desse tipo de propriedade coletiva sdo: a) os
bens pertencem ao grupo familiar (titularidade plurima) ou, com
rigor, a ambos os cdnjuges; b) ndo ha quotas; ¢) os bens perten-
cem aos dois participantes (contitulares) na sua totalidade, na
falta dos quais a responsabilidade dos dois é ilimitada e solidaria,
em suma, um direito inico com varios sujeitos. 12

Considerada propriedade coletiva a comunhio matrimonial de
bens, o direito & meacido de cada conjuge sé se torna exeqiiivel,
como acontece coerentemente em Portugal, depois de terminar a
sociedade conjugal, e a responsabilidade por dividas se limita as
que séo contraidas no interesse comum do casal, ficando suspensa
a execucdo de divida incidente na “meacao” do conjuge até que a
propriedade coletiva seja extinta. J4 entre nos, a qualificacido in-
correta da comunhfo levou o legislador 13 a determinar a impu-
tacado na meacdo do marido das dividas contraidas no exercicio de
sua atividade profissional, ¢ como se de meacido se pudesse cogi-
tar antes de dissolvida a sociedade conjugal, e ainda mais com
alteracdo da pars quota da mulher, que passaria a ser maior que
a do cOnjuge varao.

10 Introduzido pelo art. 50, VIII, da Lei n° 6.515, de 26 de dezembro
de 1973.
11 Direito da Familia, Lisboa, Livraria Petrony, 1982, pag. 374. No mesmo
sentido, meu “Direito de Familia”, Rio, Forense, 1983, 5.* edic¢io, pag. 187.
12 MESSINEO, La Natura Giuridica della Comunione Coniugale dei Beni,
Athenaeum, 1920, pags. 39 e segs.
13 MESSINEO, Manuale cit., vol. 2° da 9.* edicao, pag. 696.
14 Artigo 3.° da Lei n° 4.121, de 1962.
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Basta este exemplo para justificar a preocupacdo com a per-
feicio das construcdes dogmaticas.

6. O Jazigo Perpétuo de Familia.

£ também matéria de contitularidade o direito ao sepulcro,
quer quando o adquirente o destina a si proprio e aos membros
de sua familia e a estes passa a pertencer, por sua morte, pro
indiviso e permanece indivisivel, quer quando é instituido como
direito patrimonial e alienavel, que se transfere mortis causa, como
qualquer bem.

Nesta figuracdo, sera objeto de condominio se o recolheram
hereditariamente dois ou mais sucessores, podendo cada contitular
dispor de sua quota, cedendo-a até mesmo a pessoa que nao faca
parte da familia. Na outra, o chamado jazigo perpétuo de familia,
passando ao largo da discussio da natureza do direito, se de pro-
priedade ou de superficie, ndo deve ser considerado objeto de
condominio, divididas as quotas entre os membros componentes
da familia. Em se tratando de um direito inalienével, indivisivel,
e perpétuo, sera antes propriedade coletiva da familia, como tal
admitindo a substituicdo dos titulares que falecem por outros titu-
lares aos quais caiba jure sanguinis.

7. O Condominio em Edificacoes.

Sob a denominacdo de condominio em edificacdes, 0 direito
brasileiro disciplina uma figura juridica dos tempos modernos que,
na colocacio corrente, combina tracos da propriedade individual
e do condominio — figura que o Co6digo portugués regula sob a
denominacéao de propriedade horizontal (arts. 1.414.0/38.9). Proprie-
dades distintas num s6 edificio agrupam-se todas por um vinculo
de destinacdo a partes ou bens comuns pro indiviso. Organiza-se,
desse modo, um instituto juridico original disciplinado como “um
centro auténomo de imputacio de relagdes juridicas”, na expres-
sdo de Bozzi. 15 Forma-se, em sintese, um nucleo unitario de inte-
resses.

A constituicdo, a estrutura e o funcionamento dessa proprie-
dade hibrida e complexa institucionalizada entre nés em lei espe-
cial 16 sio bem conhecidos. Um corte no seu perfil dogmatico
permite que se separe, para breve analise, O segmento no qual os
titulares das unidades imobilidrias sio conjuntamente titulares

15 “Condominio”, in “Dizionari del Diritto Privato”, dirigido por N.
IRTI, Milano, Giuffré 1980, 1, pag. 188.
16 Lei n° 4591, de 16.12.64.
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da propriedade pro indiviso de determinadas partes ou coisas do
edificio em que as referidas unidades estio aglomeradas estrutu-
ralmente.

> Interessa examinar se, por sua destinacio permanente ao uso
€ ao gozo coletivo dos moradores do prédio e por sua funcio de
obra ou coisa necessaria a propria existéncia do edificio, essas
partes comuns sao objeto de condominio ou de propriedade coletiva
e se revestem o carater de acessoriedade e de complementariedade
em relacdo as varias propriedades exclusivas. 17

Na perspectiva do direito positivo do Brasil, a propensio é para
considera-las objeto de um condominio. Percebe-se até na desig-
nacédo do instituto: condominio sui generis, edilicio, especial, rela-
tivo, condominio com apartamentos autonomos, condominio em
edificios e condominio em edificaces. Frisa-se que é um condo-
minio forcado incidente necessariamente no solo e em partes do
edificio que néo podem ser privativas. O direito de cada condémino
sobre coisas comuns é representado, como esclarece Bozzr, 18 pelo
uso que das mesmas possa fazer, caracterizado, por sua vez, pela
circunstancia de néo ser um fim em si, como acontece geralmente
na comunhéo, mas de se realizar em funcido do gozo das partes
do edificio das quais ele conserva a parte exclusiva. Atribui-se-lhe,
em resumo, uma func¢ao instrumental. Recai, por fim, em diversas
coisas que constituem um todo indivisivel, material e juridicamente.
Na sua administragio, vige o principio condominal da maioria
aplicado nas necessarias deliberactes da assembléia — 6rgao cole-
gial da entidade de fato.

A lei especial que regula a matéria dispde, de resto, que as
partes comuns constituem “condominio de todos” e que sdo insus-
cetiveis de divisdo, ou de alienacdo destacada da respectiva uni-
dade, 1 sem suspeitar que essas particularidades descaracterizam-
-nas como um condominio em sua expressio classica.

Considerando o conceito de condominio em edificacdes no con-
texto das idéias e valores proprios da teoria romanista, autores
mais sensiveis & necessidade de atualizar o Direito encarecem g2
urgéncia da sua reconstrucio.2 Quanto a estrutura, inclinam-se
alguns para a tese de que as partes comuns do edificio sio objeto
de propriedade coletiva dos donos das unidades autoénomas, tendo
em vista que a indivisibilidade perene é um dos tracos distintivos
de tal propriedade. 2! Entendem outros que esses proprietarios tém

17 Cons. BOZZI, trab. cit., pag. 186.

18  Ob. cit., pag. 191.

19 Artigo 3.° da Lei n.° 4591, de 16.12.64.

20 Dentre outros na Italia, PUGLIATTI, RUBINO, GRECO, BARBERO,
CORONA.

21 BARTA, SEELER.
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sobre as partes comuns um conjunto de interesses que corresponde
3 manifestacio de uma propriedade coletiva, cujo fulcro se acha
nao em um vinculo pessoal, mas no interesse comum do grupo. 2
Ja em face da nova formulacdo da teoria da pessoa juridica, sus-
tenta-se que esse “condominio configura um tertium genus junto
3 pessoa fisica e & pessoa juridica: a coletividade, que seria um
novo sujeito de direito”. 2 Finalmente, “configurado o interesse
tipico do condominio como um direito acessorio 4 propriedade ex-
clusiva das unidades autonomas”, toma-se uma posicdo que reva-
loriza a concepcdo do condominio como propriedade plirima
integral, segundo a qual a quota néo é o objeto dos direitos concor-
rentes mas simples instrumento técnico para medi-lo, ndo haven-
do, pois, “propriedade de muros, de escadas e de teto em razao
de uma fracédo ideal”. 24

Toda essa reconstrucio dogmatica do conceito de condominio
em edificactes tem, afinal, o objetivo de oferecer diretrizes para a
solucdo dos virtuais conflitos da “complexa probleméitica das rela-
cbes entre os proprietarios das unidades e o grupo”.

8. A Multipropriedade. Configuracdo, Natureza Juridica, Direito
Real de Habitacdo Periddica.

Uma espécie nova de “titularidade de direitos sobre uma fra-
cio de bem imoével, denominada multipropriedade,?> oferece
ocasido de examinar sua eventual relacdo com o condominio.

Seu traco caracteristico &, nas palavras de CAPARRELI, a divisédo
entre varias pessoas do uso do mesmo imével, no tempo, mediante
sistema de rodizio, fracionado o ano em periodos iguais de utili-
7aca0.

O adquirente do direito periédico de uso e gozo 0 exerce com
exclusividade durante o tempo que reservou para desfruta-lo.

Como disse um escritor francés, trata-se de um direito tem-
porario no seu exercicio e perpétuo na duracéio.

Desse direito sdo titulares centenas de investidores.

Seu conteudo é o direito perpétuo e periédico de gozo de um
bem imoével. Muito embora se assemelhe ao do direito de proprie-
dade, ¢ menos extenso, pois o multiproprietario ndo pode estragar

22 S, PUGLIATTI, ob. cit. pag. 170.

23 BRANCA, Comunione condominio negli edifici, no “Commentario del
Codice civile”, dele préprio, e SCIALOJA, pag. 320.

24 R. CORONA ob. cit., pag. 218, apoiado em SCIALOJA.

25 A figura é conhecida também pelas seguintes denominagdes: propriedade
espaco-temporal, multicompropriedade, propriedade por turno; os americanos
designam “time sharing” o contrato que o constitui.
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nem destruir o imével que usa nessa qualidade, nem lhe dar outra
destinagdo. Consentido lhe nio é, ademais, constituir sobre o bem
direitos reais limitados, tais como o usufruto ou a servidao. Tem,
eém suma, um poder sobre a coisa que nasce e pode restringir-se
ainda mais no regulamento estabelecido para o funcionamento da
coexisténcia dos multiproprietarios. De resto, as limitacdes de uso
decorrem, em termos gerais, da causa do contrato de aquisicdo, que
€ 0 g0zo peri6dico do bem, em rodizio, sem contitularidade, eis que
“duorum vel plurium in solidum dominium esse non potest”.

A multipropriedade configura-se por tracos que nio permitem
identifica-la a institutos conhecidos. Assemelha-se, no entanto, a
figuras afins, que se tomam como modelos para sua disciplina na
falta de regulamentacbes préprias, cometendo-se o erro de con-
fundir o que deve ser diferenciado e assim invocando-se regime
legal inadequado. Diz-se, por exemplo, que nio é propriedade, mas
sim o direito real limitado de usufruto, esquecendo-se os autores
da equiparacdo de que para haver usufrutuario é necessaria a
existéncia de um multiproprietario. Afirma-se que o multiproprie-
tario é um “dominus ad tempus”, porque tem as mesmas obriga-
¢des de conservacao e custédia da coisa; mas, em verdade, a
propriedade resoluvel nio implica limitacéo de g0z0 mas, sim, limi-
tacdo de duracéo, com extincdo translativa. Propala-se com mais
insisténcia que é um condominio especial na modalidade do que
se constitui entre os adquirentes de unidades auténomas em pré-
dio incorporado. Tal como sucede com o contrato de incorporacéo,
0 compromissario néo se limita a assinar o compromisso de venda
sendo também a convencido de condominio e o regulamento pre-
parados pelo incorporador, mas o adquirente de apartamento tem
sua plena disponibilidade, enquanto ao multiproprietario nio assiste
0 jus disponendi. De resto, a se admitir que a multipropriedade é
uma forma de condominio, chegar-se-ia a0 absurdo de se aceitar a
tese de que o bem. adquirido pelo multiproprietario, longe de ser
0 imovel, seria, como adverte SILVESTRO, “0 tempo durante o qual
este poderia ser utilizado”!

Finalmente, a natureza juridica da multipropriedade continua
obscura. A igual distancia da propriedade e do usufruto seria um
direito real atipico e, portanto, uma espécie que nao pode existir
em face do principio do numerus clausus dos direitos reais.

Sem natureza definida e sem lei especifica, no Brasil, a multi-
propriedade reclama atengio especial dos juristas.

Seja qual for a sua natureza juridica, a escassez de leis espe-
ciais a seu proposito explica o vezo de se remeter para as regras
do condominio tipico a solucdo de questdes que o contrato consti-
tutivo nao oferece.
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A multipropriedade, todavia, ndo se reduz sequer ao chamado
condominio dos edificios porque neste coexistem varias proprieda-
des individuais com a propriedade coletiva das partes comuns. Na
denominada propriedade horizontal cada conddmino individual €
proprietario pro diviso, com direito pleno e exclusivo sobre o apar-
tamento, conjunto imobilidrio ou unidade, e comproprietario pro
indiviso do solo e de certas partes do edificio, enquanto na multi-
propriedade os titulares do direito de uso temporario de uma ou
mais fracoes do imével ndo o exercem plenamente nem exclusiva-
mente, enquanto as partes comuns permanecem em condominio
dos multiproprietarios. 26

Sem embargo de serem fendmenos diversos, a multiproprieda-
de e o condominio obedecem a regime uniforme quanto ao uso e
gozo dos bens comuns da edificacdo, mas ha diferencas entre as
quotas dos conddominos e as dos multiproprietarios. No condominio,
cada conddmino tem direito de gozar a unidade imobiliaria de sua
propriedade de maneira autonoma, isto é, sem necessidade da
colaboracao dos outros conddéminos, ou de terceiro; na multipro-
priedade, a colaboracéo dos outros multiproprietarios é, no entanto,
indispensavel. 27 No condominio, a destinacdo da unidade imobilia-
ria tem apenas duas limitacSes: observar o fim para o qual foi
adquirido e ndo estorvar o gozo do bem a que tém direito todos os
condéminos; na multipropriedade, o conjunto imobiliario deve ser
usado exclusivamente como habitacdo para férias, proibida a mu-
danca de destinacéo. 28 Diferenciam-se, por ultimo, a multiproprie-
dade do condominio no que concerne & administracdo de bem, pois
na multipropriedade responde & exigéncia de garantir a todos os
multiproprietarios o gozo dos seus direitos de maneira uniforme
enquanto no condominio é efeito da contitularidade. 29

Para quem considera superado o principio do numerus clausus
dos direitos reais, a multipropriedade pode ser enquadrada nesta
categoria morfologica, por isso que “o multiproprietario se encon-
tra numa relacdo direta (sem intermedidrio) com uma fracdo de
coisa imovel sobre a qual exerce alguns poderes inerentes ao domi-
nio”, direito que se caracteriza pelo fato de que “o titular tem um
direito perpétuo ao gozo pleno e exclusivo da habitacao”.

A figura juridica de base da multipropriedade é, no dizer de
um escritor, a propriedade. No seu contorno pulsa um condominio,
a contitularidade de varios proprietarios temporarios do mesmo
bem, a divisdo do seu uso e g0zo em quotas-partes, a indivisibili-

26 G. CASELLI, La Multiproprietd, Milano, Giuffre, 1983 pags. 45/6.
27 G. CASELLI, ob. cit., pag. 50.
28 G. CASELLI, ob. cit., pag. 53.
29 G. CASELLI, ob. cit., pag. 54.
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dade das partes destinadas ao uso comum e tantos outros tracos
da figura.

E verdade que no contrato constitutivo da multipropriedade se
fundem elementos da titularidade exclusiva e do condominio, mas
a circunstancia de que o gozo do bem é por periodos limitados e
recorrentes de tempo nao descaracteriza o direito correspondente,
nem leva a caracterizacfo diversa a existéncia de tracos que se
encontram em outras “situacdes de realidade”, como o uso, e, até
mesmo, de relacoes obrigacionais, como a locacéo.

No entanto, o direito portugués regulou a multipropriedade
como direito de habitacdo periodica, 3 com eficacia real.

Caracterizado, afinal de contas, como um direito real limitado,
teve de exigir que o imdével pertencesse a outra pessoa, individual
ou coletiva, que néo os titulares do direito do uso e gozo da fracao
autéonoma do edificio, a quem chama utentes. Tido como um novo
tipo de direito real por escritores de prestigio, 3! a multiproprie-
dade recebeu em Portugal estatuto legal préprio que lhe definiu o
objeto, tracou-lhe as linhas peculiares, estabeleceu os pressupostos
da sua constituicdo, determinou-lhe o conteudo, a duracdo nor-
malmente perpétua, regulou o seu exercicio, a transmissibilidade,
dispondo outrossim sobre a administracdo do imoével e sua conser-
vacdo e instituindo para os titulares do direito a obrigacio de
pagar ao proprietario do imével uma prestacio pecuniaria, também
periddica — obrigacdo considerada propter rem pela doutrina.

A construcdo da multipropriedade como direito real de habita-
céo periédica ndo me parece muito feliz. E que o direito do multi-
proprietario tem todas as caracteristicas do direito de propriedade,
embora com particular configuracido. Assim as caracteristicas de
imediatidade, plenitude, ineréncia e oponibilidade nela se encon-
tram. O multiproprietario, com efeito, satisfaz diretamente seu
interesse no bem; seu direito é absoluto no sentido de que todas
as pessoas devem abster-se de qualquer acdo que entrave o uso,
0 g0z0 e a disposicao do bem; é dotado de seqiiela e pode ser oposto
erga omnes. Quando néo possa ser identificada como especial mo-
dalidade do dominio, a multipropriedade sera um instituto juri-
dico do mesmo teor, mas constituido, segundo SANTORO PASSARELLI,
“por um nucleo, que é o direito subjetivo, e por elementos coliga-
dos mas distintos, que sdo os deveres-6nus e os deveres-obriga-

30 Decreto-Lei n.° 351, de 31.12.81, com as alteracdes que lhe foram intro-
duzidas pelo Decreto-Lei n.° 369, de 4.10.83.

31 ANTUNES VARELA, Coédigo Civil anotado vol. dos Direitos Reais, no
prelo. M. HENRIQUE MESQUITA, Uma nova figura real; e direito de habita-
cdo periddica. Rev. de Direito e Economia. Univ. de Coimbra, 1982.
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coes”. 32 Na multipropriedade, o nucleo & formado pelo direito
subjetivo de usar e gozar temporariamente, todo ano, com exclusi-
vidade, uma unidade habitacional, mas, segundo CASELLI, 3% de ma-
neira atipica, isto €, como nao sucede em qualquer outra figura de
direito real. N&o se confunde, pois, com o direito real de habitacao.

De resto, a caracteristica fundamental do direito de habitacao
é ser personalissimo, néo podendo o titular transmitir nem mesmo
o seu exercicio, por ser constituido intuitu personae, enquanto o
direito intermitente de habitacdo é livremente negociavel. O que
mais interessa, porém, aos fins desta exposicao é assinalar que esse
direito nao assegura ao titular consubstancialmente o direito de
gozo das partes do imdvel que sejam de uso comum COmMoO na pro-
priedade horizontal, mas tao-somente alguns poderes que devem
necessariamente constar do ato constitutivo do direito de habita-
cdo. Nao h4, portanto, condominio nessas partes pro indiviso. As
partes de uso comum nao séo, por outras palavras, propriedade
coletiva, dos titulares do direito de ocupacdo periodica; podem,
tao-somente, ser usadas na conformidade do regulamento editado
pelo dono do imdvel, a quem pertencem com vinculo de destinacio.

9. Conclusado.

Tantas e tdo originais sdo atualmente as figuras vizinhas do
condominium ou compreendidas no universo juridico da comunhio
de bens, que a reconstrucdo dogmatica da “fattispecie” esta a exigir
a atencao especial do jurista, ndo apenas para uma sistematiza-
cdo necessaria, mas ainda para oferecer aos profissionais do direito
a solucdo de problemas novos que a variedade de relacoes levanta,
desembaracado o terreno dos muitos equivocos que dificultam a sua
lavoura.

32 Proprietd e lavoro in agricultura, in Saggi di Diritte Civile, Napoli,
Jovene, 1961, 2.° vol., pag. 865.
33 QOb. cit., pag. 95.
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