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Tepedino: Multipropriedade e aretomada do mercado imobiliario

Em 20 dezembro de 2018 foi promulgadaa Lei 13.777, que regulamenta a multipropriedade imobiliaria,
dando nova redacéo ao artigo 1.358 do Cadigo Civil e aos artigos 176 e 178 daLel 6.015/73, aLei de
Registros Publicos. O mercado imobiliério finalmente ganha esse atrativo produto para novos
investimentos no segmento dos iméveis paraférias.

Trata-se do fracionamento no tempo da titularidade dominical. Dividem-se em fragOes semanais 0s
imoveis oferecidos aos multiproprietérios, que terdo, assim, sua casa de campo ou de praia em
determinado periodo do ano. A recente lel brasileira, acertadamente, regulou a multipropriedade como
unidade autdbnoma, delimitada no tempo e no espaco, inserida no regime de condominio especial.

O legislador trouxe a seguranca que faltava ao setor, permitindo que os investimentos se proliferem,
como em diversos outros paises, onde obtiveram éxito extraordindrio.

Defato, novaforma de utilizacéo de bens, nascida na Francaem 1967, foi difundida amplamente na
Europa e nos Estados Unidos pelas maos de empresarios, que se anteci param aos legisladores, como
ocorreu com os grandes condominios urbanos e os shopping centers. Nos paises europeus e nos Estados
Unidos, alias, o sistema se expandiu para 0 mercado de bens moveis, sendo praticado o time sharing
sobre avides, helicdpteros e barcos, por exemplo.

Com adivisdo do uso de imoveis em temporadas, usualmente semanais, numerosos proprietérios
utilizam, alternadamente, cada qual a seu turno, o mesmo local. Dessa forma, franqueou-se 0 mercado a
novas camadas sociais, que de outra forma ndo teriam acesso a segunda casa. Familias que pretendiam
adquirir a casa de campo ou de praia apenas para o periodo de férias anuais satisfazem sua aspiracéo a
preco relativamente modesto. Reduzem-se, por outro lado, as despesas e os incomodos com a
manutencdo e a seguranca do imovel, itens cada vez mais dispendiosos quando se adquire a propriedade
nos moldes tradicionais.

Além disso, para os empresarios do setor, aumenta-se a margem de lucro, dada a grande quantidade de
unidades que, com a subdivisdo temporal, s8o postas a venda em cada empreendimento. Com precos
diferenciados ao longo do ano, a depender da val orizag&o do més escolhido (verdo ou inverno; épocas de
férias escolares ou periodo |etivo), adaptam-se os adquirentes, segundo seu estilo de vida e respectivo
poder aquisitivo, ao plangjamento estratégico do instituidor e ao calendéario turistico da regido.

Do ponto de vista dainddstria turistico-hoteleira e de servicos, a economia das regides turisticas é
aguecida de forma uniforme em todos os periodos do ano, ndo mais de modo sazonal. Ao se
promoverem o desenvolvimento e a estabilidade do comércio local de maneira continua, o equilibrio
ecologico é favorecido na medida em que se resguarda o meio ambiente contra a proliferacéo
indiscriminada de construcdes, por vezes subutilizadas ou descuidadas.
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Com esse mecanismo, diversos mercados imobilidrios conseguiram superar a crise recessiva em que se
encontravam (como ocorreu na Espanha, em Portugal e na ltdlia, quando do surgimento das respectivas
leis nacionais e da diretiva europeia). Associados a gestéo hoteleira, os servicos se sofisticaram e 0s
empreendimentos se aperfei coaram. Problemas frequentes ocasi onados pelo mau uso de unidades ou
necessidade de suspensao da utilizac8o para manutencado periodica foram resolvidas pela gestdo hoteleira
inteligente, que potencializa o conjunto das unidades — em sistema de pool —, oferecendo em locacéo,
inclusive, as unidades dos multiproprietarios que ndo pretendam, em determinado ano, utilizar o seu
imovel.

Ao lado disso, o investimento por multiproprietarios permitiu a captacdo de recursos para a construcéo
de empreendimentos mistos — de hotelaria e multipropriedade —, nos quais apenas parte das unidades é
posta a venda pelo instituidor, gue conserva sob sua propriedade volume estratégico de unidades
destinadas diretamente a of erta hoteleira. Por outro lado, criaram-se bancos de time sharing

de diversos paises, permitindo que o multiproprietario possa, a cada ano, trocar a utilizacéo de sua
unidade por uma semana em local turistico de qualquer continente (intercambio associado ao pool
hoteleiro de imoveis disponiveis).

A mingua daintervencdo legislativa, a prética brasileira pregressa utilizou-se da instituicéo de
condominio ordinario entre os titulares de cada apartamento inserido em condominio edilicio. Desse
modo, 52 conddminos de um mesmo apartamento estabel eciam, contratualmente, o direito de uso de
cadatitular por uma semana do ano. Inimeros inconvenientes decorriam dessa formula, que, dentre
outros problemas, implicava o direito de preferéncia dos conddminos no caso de venda por qualquer
titular e adivisibilidade do condominio a qualquer momento, a pedido de um Unico condémino, apds o
prazo de cinco anos da indivisibilidade do condominio ordinério prevista pelo Cadigo Civil (artigo
1.320, paragrafo 2°9). O Superior Tribunal de Justica, em decisdo por maioria da 42 Turma, com relatoria
para acordao do ministro Jodo Otavio de Noronha, admitiu a naturezatipica de direito real da
multipropriedade, rejeitando, no caso examinado, a penhora do imovel por divida de um dos
conddéminos, de modo a preservar as fragdes ideai s dos demais multiproprietérios (REsp 1.546.165/SP).
N&o havia, contudo, unanimidade sobre o tema.

Todas essas incertezas foram resolvidas com o reconhecimento, pelo legislador brasileiro, da autonomia
de cada unidade, individualizada no espaco (apartamento 101, por exemplo) e no tempo (primeira
semana de agosto de cada ano, por exemplo) com sua respectiva matricula no registro de imével,
inserida em regime de condominio edilicio.
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Essaformula, agora normatizada, foi proposta na minha tese apresentada a Faculdade de Direito da Uer]
em concurso paratitular de Direito Civil em 1990. O saudoso professor Caio Mario da Silva Pereira,
autor do anteprojeto da Lei 4.591/64, aprovado pelo Congresso Nacional sem nenhuma emenda
parlamentar ('), membro da banca examinadora, honrou-me com a nota maxima e disse concordar
inteiramente com a possibilidade de registro de condominio edilicio composto de multipropriedades. Até
entdo, amaior parte dos juristas considerava que a multipropriedade seria direito real atipico que, como
tal, ndo poderia ser instituida no Brasil sem previsdo legidativa. Na ocasi&o, respeitados

registradores com quem conversel consideraram perfeitamente registravel ainstituicdo de condominio,
aindanavigénciadalei de Condominios e Incorporacoes (Lei 4591/64), com aindividualizacéo de
unidades autbnomas mediante a delimitacéo espacia e temporal (ainda no aludido exemplo, o
apartamento 101 comporta 52 unidades autbnomas, nimero de semanas do ano). Tal posicdo, entretanto,
nem sempre foi compartilhada pelas corregedorias.

Pois bem: por se tratar de unidade autdbnoma, o IPTU ha de ser individualizado e cobrado de cada
multiproprietario, assim como as despesas de luz, gés e agua proprias da respectiva unidade, sendo
repartidas por cada multiproprietario as taxas condominiais que, como obrigacdes propter rem

, oneram o patrimonio pessoa de cadatitular. Essa questdo se torna rel evante na medida em que o
presidente da Republica vetou dispositivos (paragrafos 3°, 4° e 5° do artigo 1.358-J do Cadigo Civil) em
cujadiccdo selia: parégrafo 3°: “Os multiproprietérios responderdo, na proporcéo de suafracdo de
tempo, pelo pagamento dos tributos, contribuicdes condominiais e outros encargos que incidam sobre o
imovel”; e parégrafo 4°: “ Cada multiproprietério de umafragdo de tempo responde individual mente pelo
custeio das obrigactes, ndo havendo solidariedade entre os diversos multiproprietérios’. Tal veto,
contudo, ndo altera a autonomia das matriculas, devendo ser afastada, portanto, qual quer interpretacéo
gue pretendesse atribuir ao conjunto dos multiproprietérios de um mesmo apartamento a
responsabilidade solidaria das referidas despesas individuais.

Para preservar o empreendimento como um todo, o artigo 1.358-S, no caso de inadimplemento das taxas
condominiais, prevé “a adjudicacdo ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente

”. Tal medidatemporaria, que caracteriza uma espécie de anticrese legal, perdurara “ até a quitacéo
integral dadivida’, proibindo-se ao multiproprietario a utilizacdo do imével enquanto persistir a
inadimpléncia. Tal providéncia, bastante dréstica, tera que ser regulada na convencéo, assegurando-se 0
amplo direito de defesa de cada titular, podendo o condominio inserir a respectiva unidade no pool
hoteleiro, desde que haja previsdo, nos termos da convencao, de tal destinagdo economica.

Nota dissonante mostra-se a previsao do artigo 1.358-T, segundo o qual “o multiproprietario somente
podera renunciar de forma tranglativa a seu direito de multipropriedade em favor do condominio
edilicio”. Ha aqui constrangedora incompatibilidade com o sistema, ndo se compreendendo o que
pretendeu o dispositivo. A rigor, por se tratar de unidade autbnoma, o multiproprietario pode, como em
gualguer condominio edilicio, dispor como bem entender de seu direito real de propriedade, de modo
gratuito ou oneroso, desde que mantenha integro o liame visceral entre a propriedade individua (que Ihe
franqueia a utilizagcéo, com exclusividade, dafracéo semanal que Ihe diz respeito) e afracéo ideal aela
correspondente sobre as éreas comuns.

No mais, o legislador procurou regular, de forma minuciosa, a administracdo do empreendimento,
compatibilizando os interesses dos multiproprietérios e do condominio. Ha numerosos pontos a serem
aprofundados Autorlzou -se, inclusive, aprevl%lo pelo instituidor, defrac;ao de tempo adicional

teﬁaqgeml) comum, sem matrlcula especmca, para compartilhar-se o 6nus da manutenc;ao das umdad%
Trata-se de opc&o do i nstituitfsR(aMitEC B S ORI ERPEPE ATLAREPRES SRMAES agora seguranca jeRelER1°

nara 2 exnan<do da miuiltinronriedade Nno Bragsil F<ta de nparahéns o Conares<o Nacional e em nartictular
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0 autor do projeto, senador Wilder Morais, a quem ndo conhego pessoa mente, que teve a prudéncia de
auscultar a sociedade e incorporar sugestoes.

Oxala sgja possivel aproveitar essa oportunidade para se aquecer o mercado, na esteira do otimismo
econémico que se tem intensificado no setor turistico-hoteleiro para a préxima década. Afinal, avocacéo
brasileira para o turismo mostra-se inegavel e € preciso saber aproveitar as oportunidades de negocios
para, com seguranca juridica, desenvolvermos, ainda que tardiamente, as nossas potencialidades.
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