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RESUMO

O presente artigo tem como objetivo retratar a importancia do registro de imoveis na
multipropriedade imobiliaria. O ordenamento juridico brasileiro reconhece a
propriedade como direito fundamental. Nesta condicdo, surge a multipropriedade
imobiliaria. O referido estudo foi realizado através de um método dedutivo, com a
pesquisa bibliografica em doutrinas, jurisprudéncias, leis e artigos cientificos
publicados por especialistas na area do Direito Civil. A multipropriedade possui relagcéo
direta principalmente com os direitos registrais, sendo um dos objetivos de o presente
artigo trazer o relevantepapel do registro de imdveis neste condominio. Entre as
especies, a principal e mais aplicada € a imobiliaria, no qual comegou a ter maior
relevancia no Brasil apos a multipropriedade ser regulamentada através da Lei n°
13.777/2018. Por fim, é possivel verificar que a multipropriedade imobiliaria pode ser
uma solugdo para aqueles que pretendem adquirir algum imovel sem um alto custo
financeiro, uma vez que existe seguranca juridica através do registro de imoveis.
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ABSTRACT

This article aims to depict the importance of the real estate registration in the real estate
timeshare. The Brazilian legal system recognizes property as a fundamental right. In
this condition, the real estate timeshare appears. The referred study was accomplished
through a deductive method, with bibliographic research on doctrines, jurisprudence,
laws and scientific articles published by experts on Civil Law area. The timeshare has
direct relation mainly with the registration rights, being one of the goals of this article
to point out the important role of the real estate registration in this condominium.
Between the species, the main and more applicable is the real estate, which started to
be more relevant in Brazil after the regulation of the timeshare through the Law n°
13.777/2018. Finally, it is verified that the real estate timeshare can be a solution to
those who intend to purchase a property without much financial cost, since there is
legal guarantee through the real estate registration.
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1 INTRODUGAO

De forma geral, no Brasil, € possivel identificar grandes desequilibrios sociais
quando se trata de propriedade, patrimdénio, renda e niveis de educagao e saude.
Esses problemas assombram o pais desde a sua formacao.

Nos dias atuais, a propriedade é reconhecida como um direito fundamental, no
qual o proprietario pode dispor e usar o seu bem na forma que melhor entender. Os
direitos fundamentais garantem o minimo existencial para o ser humano sobreviver e
se desenvolver, e o direito a propriedade € o mais importante dos direitos reais. A
propriedade, através da Constituicdo Federal, no seu artigo 5°, incisos XXIl e XXIll,
dispbe que é “garantido o direito de propriedade” e “a propriedade atendera a fungao
social”’, para concretizar a dignidade da pessoa humana. Porém, muitos individuos
nao tem condicdes financeiras para usufruir de determinado direito fundamental, que
com o passar dos anos se tornam ainda mais onerosos, precisando recorrer ao Poder
Publico para aquisigao de determinado bem. Nessa perspectiva que se constatou a
necessidade da normal legal da multipropriedade, para facilitar a aquisicao de
propriedade imobiliarias.

O instituto multipropriedade foi estabelecido no Direito Civil brasileirono dia 21
de dezembro de 2018, quando se publicou a Lei n® 13.777, alterando o Cédigo Civil e
a Lei de Registros Publicos. O objetivo do presente artigo € abordar alguns aspectos
da referida lei e tratar principalmente sobre a importancia do registro de iméveis nesse
condominio, pois é |a que a multipropriedade imobiliaria tem definitivamente sua
formacdo. Com este sistema de condominio, o registro de imdveis ganha maior
relevancia por toda a complexidade dos bens que sdo compartilhados por
determinada fragao de tempo.

O referido estudo foi realizado através de um método dedutivo, e pesquisa
bibliograficaem doutrinas, jurisprudéncias, leis e artigos cientificos publicados por
especialistas na area do Direito Civil. Apresenta-se uma visao geral sobre o tema,

onde o foco é, primeiramente, no seu aspecto historico e suas origens; depois,
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discorre-se sobre a importancia do registro de imoéveis na multipropriedade, e também
em alguns aspectos da lei; e, por fim, sobre os beneficios da multipropriedade
imobiliaria para o consumidor.

Até a publicagdo da Lei n°® 13.777/2018, n&o havia nenhuma legislagdo que
pudesse assegurar os direitos dos proprietarios e interessados em imodveis cujo
condominio era tratado em regime de multipropriedade, que foi criado na Europa na
década de 1960 e chegou ao Brasil na década de 1980. Por esse motivo e por muita
inseguranca juridica, sua utilizagdo n&o era frequente.

O servigo de multipropriedade incentiva turistas e outros interessados a
aproveitar melhor o imovel, passando mais tempo na hospedagem, além dos periodos
de alta temporada. Os donos dos imoveis ndo precisam ficar no aguardo para uma
proxima reserva, pois o administrador do imovel, através de sua organizacéo, ja deixa
estipulado o periodo em que cada proprietario podera utilizar o imdvel, sem a
preocupacgao de que em determinados intervalos de tempo ndo houvesse nenhuma
hospedagem programada.

O mercado imobiliario ganhou destaque nos ultimos anos por sempre obter
alguma novidade e uma vida mais pratica para os clientes. A multipropriedade
imobiliaria € um desses destaques positivos.

A multipropriedade passou a desempenhar um papel importante no mercado
imobiliario, por sua fungdo econémica, com valores relativamente mais baixos do que
em outros imoveis, e pelo melhor aproveitamento da propriedade, gerando inumeros
negocios juridicos, principalmente em cidades turisticas.

Desta forma, os gastos com o imovel se tornam menores, pois as manutengoes,
mobilias, utensilios, moveis e reformar sdo rateados entre todos os multiproprietarios,

de maneira que evita gastos desnecessarios.

2 A MULTIPROPRIEDADE NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

A Constituicdo Federal de 1988 passou a garantir o direito a propriedade como
fundamental, visando assegurar ao ser humano a liberdade e dignidade. A
multipropriedade imobiliaria chegou ao Brasil na década de 1980, em cidades

turisticas como Buzios, Cabo Frio, Saquarema e Angra dos Reis (MELO, 2011).
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2.1 ASPECTOS HISTORICOS

A multipropriedade, conhecida também como time-sharing (tempo
compartilhado), teve origem na Europa e nos Estados Unidos a partir da década de
1960. Iniciaram na Franga, no século XX, grandes operag¢des imobiliarias com base
na constituicdo de condominios. Esses negdcios imobiliarios seguiam apenas a
legislagdo comum (TEPEDINO, 1993).

Na década de 70, houve uma crise no setor imobiliario dos Estados Unidos,
sendo criado, de certa forma, um servigo de intercambio, onde era possivel trocar uma
semana de férias em determinado hotel por outra semana em qualquer outro hotel do
mundo (TORRES, 2007). Assim que surge a nomenclatura time-sharing, criada pelos
americanos.

Nos outros paises em que foi incorporada, a multipropriedade, como é
chamada no Brasil, recebeu inumeras outras denominagdes. Na Italia, por exemplo,
foi chamada de multiproprieta e proprieta spazio-temporale. Na Espanha, foi
denominada multipropriedad e em Portugal, era designada como direito real de
habitacao periddica (VENOSA, 2020).

Na segunda metade dos anos 70, surgiu em Portugal, uma grande procura por
casas de férias. Sendo assim, o pais encontrou, através da multipropriedade, uma
nova opgéao de investimentos (TEPEDINO, 1993). Apds algumas operagdes que nao
agradavam o consumidor por ndo ter nenhuma seguranga juridica, surgiu através do
Decreto-Lei n° 355 de 31 de dezembro de 1981, o direito real de habitacao periddica,
que consistia em um negodcio elaborado por pessoa fisica ou juridica, hoje conhecido
como clube, sobre o qual era possivel desfrutar de bens imdveis com direitos
limitados, onde os titulares poderiam desfrutar de referido imével durante uma semana
por ano (DINIZ, 2012).

2.2 ORIGEM E CONCEITO

A multipropriedade foi implantada no Brasil na década de 1980, mesmo sem
uma regulamentacao especifica. Ao longo dos anos, foi se atribuindo mais importancia
a essa forma de condominio, sendo necessaria a sua normatizacado (RIZZARDO,
2021).
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Até a regulamentacéo instituida pelos arts. 1.358-B a 1.358-U do Cadigo Civil,
utilizava-se o condominio pro indiviso, juntamente com o condominio edilicio,
atribuindo a propriedade de um imovel a varios sujeitos, que abandonavam a
divisibilidade tipica do condominio, e ao direito de preferéncia. Esta formula cumpriu
durante muitos anos a sua fungéo para regular o compartilhamento de bens imoveis
e sua propriedade de tempo, mas como nao tinha regulamentagao juridica, gerava
uma inseguranga aos proprietarios (CHALHUB, 2019), sendo apreciada pelo Superior

Tribunal de Justica, tendo a 3% Turma, decidido que:

a multipropriedade imobiliaria, mesmo ndo efetivamente codificada, possui
natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto, com os institutos
constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cédigo Civil; e o multiproprietario,
no caso de penhora do imével objeto de compartilhamento espago-temporal
(time-sharing), tem, nos embargos de terceiro, o instrumento judicial protetivo
de sua fragao ideal do bem objeto de constricdo (REsp 1.546.165/SP, rel.
para o acordao Min. Jo&do Otavio de Noronha, DJe 06 set.2016)

A Lein®13.777 de 20 de dezembro de 2018 alterou o Codigo Civil de 2002 e a
Lei de Registros Publicos de 1973, para firmar sobre a multipropriedade e seu registro
(PEIXOTO, 2020). E de referir que a legislacdo brasileira tratou apenas da
multipropriedade imobiliaria, sendo recomendada, por alguns doutrinadores, que em
outra ocasiao, nova normatizacéo cuide dos bens moveis (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2021).

Gustavo Tepedino define a multipropriedade como:

a relagdo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa movel 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 desde que se atinja a fungao social (TEPEDINO, 1993, p.

1)

Os regimes de multipropriedade, segundo Hercules Aghiarian:

retratam a percepcéao visual de uma pluralidade de direitos individuais sobre
a mesma base material, dividida em fragdes de tempo, provocando uma
impressao imediata, antecedente a qualquer possivel conclusao cientifica, de
multiplos dominios, sucessivamente encadeados e decorrentes da diviséo
modular (AGHIARIAN, 2015, p. 51)
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Portanto, a ideia de criar esse condominio em multipropriedade € para que cada
conddmino possa usufruir de uma fracdo de tempo em relacdo a propriedade
(SCAVONE JUNIOR, 2022).

2.3 ESPECIES

Como ja exibido no topico anterior, a multipropriedade era aplicada no Brasil
mesmo que ndo se encontrasse uma norma que a regulasse. Portanto, esta pratica
era realizada através de contratos atipicos, inexistentes de normas juridicas, mas nao
vedados por lei. No primeiro momento, ocorria o uso compartilhado de casas de férias,
envolvendo imoveis no setor turistico, em balnearios ou locais de descanso
(RIZZARDO, 2021).

A multipropriedade comporta diversas modalidades, com diferentes
caracteristicas, e nesta conjuntura, € plausivel destacar a multipropriedade acionaria,

a hoteleira e a imobiliaria.

2.3.1 Acionaria

Consiste em uma sociedade que é titular de um bem imével destinado a lazer
e, assim, permite ao acionista o direito de uso por um tempo determinado. Inicialmente
utilizada na Italia, esta categoria cria uma sociedade an6nima, que sera a proprietaria
do imovel. A divisdo de fragdes de tempo é representada por agdes na sociedade,
onde os detentores podem utilizar o bem (MELO, 2011).

De acordo com Maria Helena Diniz:

a multipropriedade acionaria é decorrente de um ato de uma sociedade que,
na qualidade de proprietaria de um imovel de lazer, emite agbes ordinarias
representativas da propriedade desse imoével, as quais ficam em titularidade
dos efetivos proprietarios do bem. Esta espécie de agdo tem o condao de
assegurar a gestado social do imovel e conferir ao acionista direito de uso
daquele bem por um dado periodo no tempo. Nessa modalidade, as agbes
ordinarias representam a propriedade do imovel objeto de multipropriedade,
ao passo que, por corolario, permanecem na titularidade dos reais
proprietarios. Por sua vez, as agdes preferenciais sdo destinadas a aquisi¢ao
pelos socios usuarios que, em periodos definidos previamente, terdo o direito
de usa-lo nos termos da instituicdo (DINIZ, 2018, p. 299).

396
Acad. Dir. (ISSN: 2763-6976)
v. 6, p. 391-408, 2024



Liandra Hoff; Jandir Ademar Schmidt

A natureza juridica da sociedade conduz o multiproprietario a respeitar seu
estatuto e ser dependente dele, tornando o acionista sujeito a eventuais
transformacdes societarias, como a incorporagao, fusdo, cisdo societaria ou até
mesmo a sua dissolugdo (MELO, 2011).

Portanto, o principal aspecto que distingue a multipropriedade acionaria é a
existéncia de uma sociedade anénima na qual é dividida pelas quotas societarias,

identificadas pela fracdo de tempo em que cada sdcio possui perante o bem imovel.

2.3.2 Imobiliaria

Teve surgimento na Europa, mais precisamente na Franga, e posteriormente
aplicada em paises como ltalia, Espanha, Portugal e Estados Unidos. De acordo com
Melo (2011), “a ideia € simples: 0 mesmo imovel é compartilhado e desfrutado por
multiplos usuarios por turnos, de maneira que seu prego sempre sera mais barato; ao
mesmo tempo, pressupdes uma operagao rentavel para empreendimentos
imobiliarios”.

Portanto, compreende-se multipropriedade imobiliaria como o regime de
condominio em que cada proprietario do mesmo imovel é dono de uma fragcédo de
tempo, a qual confere a capacidade do uso, com exclusividade, da totalidade do
imovel (PEIXOTO, 2020). De acordo com o art. 1.358-D, Il do Codigo Civil, o imovel
objeto da multipropriedade inclui as instalagdes, os equipamentos e o mobiliario

destinados a seu uso e gozo.

2.3.3 Hoteleira

A espécie de multipropriedade hoteleira, apesar de n&o consistir tal
denominacdo em aspecto formal, consiste, basicamente, em uma fusédo entre a
imobiliaria e a acionaria, com a prestacdo de servicos hoteleiros por empresas
turisticas (MELO, 2011). O imdvel, com os multiproprietarios ou a sociedade anénima
como titulares, é oferecido a uma empresa hoteleira que assegura o direito de
aproveitamento por cada apartamento em determinado periodo do ano. Sendo assim,

havera o uso da unidade ou unidades hoteleiras, respeitando o intervalo de tempo, da
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mesma forma que ocorre na multipropriedade imobiliaria, sendo administrada pela
empresa hoteleira (TEPEDINO, 1993).

Os titulares de direito tinham a responsabilidade de comunicar o hotel qual o
periodo em que gostariam de utilizar o apartamento, ou se poderiam aproveita-lo em
outra época do ano (DINIZ, 2012).

Esse esquema compreendia maiores vantagens tanto para o ramo imobiliario
como para o setor hoteleiro, pois ndo havia mais periodos de escassa ocupagao, uma
vez que os multiproprietarios preenchiam os apartamentos ao longo de todo o ano,
com servigos de qualidade administrados pelo hotel.

Apos a aprovagao da Lei n° 13.777/2018 e a regulamentacédo da
multipropriedade, houve uma repercussao extremamente positiva no mercado
hoteleiro, pois trouxe seguranga juridica nas situagbes praticadas de forma
consolidada que utilizavam o compartilhamento de determinado imével e seu uso de

tempo compartilhado.

3 A MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA NO REGISTRO DE IMOVEIS

O registro de imdveis surge no direito de propriedade como uma ferramenta
extremamente importante para estabilizar as negociagdes e atos juridicos que
envolvam bens imdéveis. Ele age como um 6rgdo conciliador de conflitos, que da
seguranga juridica para as transag¢des imobiliarias. Os principais efeitos que o registro
de imoveis produz sao a legitimacéao e a fé-publica registral (MELO, 2021).

A Lei n° 6.015/73, no seu art. 176, traz todos os requisitos que a matricula do
imovel onde sera registrada a multipropriedade devera conter, com todas as suas
caracteristicas e confrontagdes, localizacdo, denominacdo e se rural ou urbano.
Outrossim, devera conter a qualificagcdo completa dos titulares de direito real, como
nome, estado civil, filiacao, registro geral, cadastro fiscal e endereco. Somente apds
toda essa regularizagdo, sera promovido o registro da multipropriedade, em que
ganhara existéncia e validez, onde o objeto sera o imével matriculado no registro de
iméveis (MELO, 2021). Enquanto o registro da multipropriedade nao for efetivado, as
condi¢cbes constantes na escritura sé produzirao efeito entre as partes envolvidas,
perdendo a eficacia erga omnes, podendo acarretar problemas juridicos e tributarios
(SALOMAO; TARTUCE, 2021).
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No registro de iméveis, € necessaria a abertura de matricula para cada fragéao
de tempo estipulada no ato da instituicdo de condominio (SCAVONE JUNIOR, 2022).
Esse regime de condominio é instituido por um ato entre vivos ou testamento,
conforme o art. 1.358-F do Cddigo Civil. Neste ato, devera constar a duragdo do
periodo que corresponde a cada fragéo de tempo, necessitando que seja feito o seu
registro do cartério de registro de imoveis (RIZZARDO, 2021).

Essa conjuntura contara com uma convengdo de condominio e um
administrador, que servirao exclusivamente para tratar sobre a multipropriedade, além
da convengao de condominio e o sindico do condominio edilicio onde seja definida a
multipropriedade (SCAVONE JUNIOR, 2022).

A convencgao de condominio, conforme o art. 178, Ill da Lei n° 6.015/73, sera
registrada no Livro n°® 3, pois o condominio edilicio deve receber publicidade registral
para conhecimento de todos, principalmente os proprietarios e interessados (MELO,
2021). Apos alguns resultados administrativos e juridicos, criou-se uma ferramenta
para a proibicdo do regime de multipropriedade nos empreendimentos imobiliarios
(MELO, 2021). Nesses casos, € na convencado de condominio que tal condicdo de

proibicdo deve estar expressamente definida, de acordo com o art. 1.358-U do CC:

Art. 1.358-U. As convengbes dos condominios edilicios, os memoriais de
loteamentos e os instrumentos de venda dos lotes em loteamentos urbanos
poderao limitar ou impedir a instituicdo da multipropriedade nos respectivos
imoéveis, vedagdo que somente podera ser alterada no minimo pela maioria
absoluta dos condéminos (BRASIL, 2002).

Os proprietarios poderao sentir-se prejudicados, pois € evidente 0 aumento de
fluxo de pessoas e o constrangimento a privacidade. Logo, referida circunstancia
estara presente na convencado de condominio para dar publicidade aos interessados
(MELO, 2021).

Mesmo que haja somente um titular para todas as fragcbes de tempo do
condominio, a multipropriedade nao se extingue. Consequentemente, o titular podera,
quando Ihe for oportuno, alienar as fragdes de tempo de que desfruta (SCAVONE
JUNIOR, 2022).

Para cada unidade periddica, existe um tempo minimo de sete dias, conforme
disposto no art. 1.358-E do Cdédigo Civil:
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Art. 1.358-E. Cada fragdo de tempo € indivisivel.

§ 1° O periodo correspondente a cada fragdo de tempo sera de, no minimo,
7 (sete) dias, seguidos ou intercalados, e podera ser:

| - fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

Il - flutuante, caso em que a determinagao do periodo sera realizada de forma
periédica, mediante procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos
os multiproprietarios, o principio da isonomia, devendo ser previamente
divulgado; ou

[l - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direito a uma mesma quantidade
minima de dias seguidos durante o ano, podendo haver a aquisigdo de
fragbes maiores que a minima, com o correspondente direito ao uso por
periodos também maiores. (BRASIL, 2002)

Logo, o imével pode ser dividido em até 52 unidades periddicas, ou seja, pode
ser aproveitado anualmente por 52 pessoas diferentes. Assim, sobre cada unidade
forma-se um condominio. Existem tantos proprietarios quantas forem as partes de
tempo divididas ao longo do ano. No registro de imoveis, cada matricula devera conter
o0 nome de todos os adquirentes, ou seja, daqueles que tém a temporada reservada
ao seu uso (RIZZARDO, 2021).

Aos coproprietarios, deve ser reservado igual espago de tempo de uso, mas
nao impede a aquisicdo de fracdo de tempo de maior duracdo. Esta aberta a
possibilidade de comercializagao de diferentes fragbes de tempo, desde que sejam
observadas a fragdo minima (RIZZARDO, 2021)

Além de todas as matriculas das unidades periddicas, o imével contara, ainda,
com uma matricula que fara mencgao a existéncia de todas as outras matriculas. Desse
modo, havera uma matricula distinta da matricula do imovel onde se estabeleca a
multipropriedade, para cada fragao de tempo (SCAVONE JUNIOR, 2022).

Esclarece Luiz Antonio Scavone Jr. que:

Essa matricula das fragdes de tempo servira aos registros e as averbagdes
dos atos referentes a cada fragcdo, com excegdo de fracdo de tempo
destinada a realizag&o de reparos (inciso Il do § 1° do art. 1.358-N do Cddigo
Civil), cuja mengao sera feita em cada matricula de fragéo de tempo (§ 12 do
art. 176 da Lei 6.015/1973), podendo haver atribuicdo de tempo para reparos
ao instituidor da multipropriedade ou descontado dos multiproprietarios,
proporcionalmente a respectiva fragao, salvo reparo emergencial que podera
ser feito durante a fracdo de qualquer multiproprietario (SCAVONE JUNIOR,
2022, p. 1049).

A multipropriedade pode ser instituida através de um instrumento assinado pelo

empreendedor, ou nos casos em que se tenha mais proprietarios, por deliberagao da
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maioria absoluta do condominio edilicio, podendo abranger parte das unidades ou a
sua totalidade (CHALHUB, 2019).

E necessario que o registro de imdveis tenha controle sobre todas as quotas-
partes ideais de tempo, para nao ocorrer qualquer confusdo e atitudes equivocadas,
sendo de grande proveito o uso de ficha auxiliar para cada unidade autbnoma que
receber os condominios (MELO, 2021).

4 ADMINISTRAGAO

A administragdo do empreendimento edilicio cabera a figura do sindico, que
podera ser conddomino ou ndo, conforme o art. 1.347 do Cddigo Civil, que tera tal
funcao exercida pelo prazo maximo de 2 (dois) anos, podendo ser prorrogado por mais
2 (dois) anos. A assembleia podera determinar outra pessoa para administrar o
condominio no lugar do sindico ou administrador, com poderes de representacéo. E o
caso de uma administradora, que podera atuar em nome do condominio (TARTUCE,
2016).

O administrador deve ter a capacidade de representar um empreendimento de
forma perpétua, organizando as obriga¢des e seu calendario semanal, ao longo do
ano, dos periodos e horarios convenientes para cada proprietario, ter controle sobre
seu inventario de bens imdveis, e sobre todas as questdes inerentes a esse
condominio (AGHIARIAN, 2015). Devera zelar pela manutengéo, limpeza do imovel e
sua conservagao, tomando todas as medidas necessarias para manter o bem pronto
para seu uso. Nos casos em que houver despesas, 0 mesmo devera apresentar
orcamentos para a devida reforma, que necessitara de aprovacido pela maioria
simples dos multiproprietarios em assembleia (SALOMAO, 2021).

Neste mesmo padrao, o sindico ou administrador, devera elaborar um plano de
orgcamento anual com despesas e receitas, para efetuar a cobranga das quotas que
séo de responsabilidade dos proprietarios para posterior pagamento (SALOMAO,
2021).

Ainda, de acordo com Luis Felipe Saloméao, a realizagdo de obras no imovel
pode impedir a utilizacdo do referido bem em uma fragdo de tempo de algum dos

titulares:
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A manutencéo do imével é de extrema importancia e a realizagéo de obras
pode, de fato, impedir a utilizacdo da fragdo de tempo por seu titular. Para as
manutencdes cotidianas, o ato constitutivo pode prever antecipadamente
periodo de tempo para tal fim. Nas situacbes emergenciais, como uma
enchente, incéndio, entre outras, o multiproprietario podera se ver
constrangido a nao utilizar o bem no periodo de tempo das obras
indispensaveis. Anda bem a lei quando faculta a convencédo prevé uma
compensagao temporal em favor do multiproprietario que for prejudicado na
utilizagdo ou fruicdo da unidade turno a que tem direito (SALOMAO, 2021, p.
630).

O rompimento de condutos de agua e energia elétrica, vazamentos,

entupimentos no sistema de esgoto e rachaduras nas paredes sao consideradas
situacdes de emergéncia (RIZZARDO, 2021).

No instrumento de convencao de condominio, podera conter a fragao de tempo

que sera destinada aos servigos de reparo e limpeza do imdvel, que ocorrerao apos

cada periodo de utilizagcdo. Evidentemente que esta fragdo de tempo ndo podera

coincidir com o periodo de ocupacéao de algum proprietario (RIZZARDO, 2021).

5 DIREITOS E OBRIGAGOES

Os condéminos possuem também algumas obrigac¢des, que estado elencadas
no art. 1358-J do Cdédigo Civil:

Art. 1.358-J. Sao obrigagdes do multiproprietario, além daquelas previstas
no instrumento de instituicdo e na convengdo de condominio em
multipropriedade:

| - pagar a contribuicdo condominial do condominio em multipropriedade e,
quando for o caso, do condominio edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo,
total ou parcial, do imovel, das areas comuns ou das respectivas instalagoes,
equipamentos e mobiliario;

Il - responder por danos causados ao imoével, as instalagbes, aos
equipamentos e ao mobiliario por si, por qualquer de seus acompanhantes,
convidados ou prepostos ou por pessoas por ele autorizadas;

[Il - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios
no imovel dos quais tiver ciéncia durante a utilizacao;

IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os equipamentos e as
instalagdes do imovel;

V - manter o imével em estado de conservagao e limpeza condizente com os
fins a que se destina e com a natureza da respectiva construgao;

VI - usar o imével, bem como suas instalagdes, equipamentos e mobiliario,
conforme seu destino e natureza;

VII - usar o imovel exclusivamente durante o periodo correspondente a sua
fracao de tempo;

VIl - desocupar o imovel, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no
instrumento de instituicio ou na convengdo de condominio em
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multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme convencionado no
instrumento pertinente;
IX - permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes. (BRASIL, 2002)

Essas obrigacdes sao semelhantes a qualquer obrigagdo do condémino, como
efetuar o pagamento da cota condominial quando houver um condominio edilicio e
dividir todas as despesas da unidade com os demais condéminos, sempre de acordo
com a fragédo de tempo em que se é titular (SALOMAQO; TARTUCE, 2021).

Se algum dos coproprietarios nao cumprirem com referidas obrigacoes,
poderao ser penalizados com multas simples e progressivas, e ainda com a perda
temporaria do direito de usufruir do imével em sua fragdo de tempo (RIZZARDO, 2021,
p. 85), em caso de descumprimento de deveres, quando decorre de qualquer
comportamento que seja considerado antissocial por parte do condémino. Neste caso,
€ cabivel a suspensdo temporaria ou definitiva por mau comportamento e a
impossibilidade de convivéncia, sempre respeitando o contraditério e a ampla defesa
na esfera judicial (SALOMAO; TARTUCE, 2021).

O art. 1.358-S trata sobre as inadimpléncias do multiproprietario. Além das
cobrangas e execugdes judiciais, com incidéncia de encargos e juros, na
multipropriedade existe também a possibilidade de adjudicagéo da fragdo de tempo
em favor do condominio edilicio (RIZZARDO, 2021). A convengdo de condominio
devera prever o quorum imprescindivel para a liberagdo da adjudicacao da fragao de

tempo do multiproprietario inadimplente, conforme Saloméao e Tartuce:

Devera, outrossim, a convengao prever o qulérum necessario para a
autorizacdo de adjudicagao da fragdo de tempo por parte do condominio na
hipétese de inadimplemento do respectivo multiproprietario (...) e, uma vez
realizada, definir o quérum exigido para a deliberacdo de alienacao, pelo
condominio edilicio, da fracdo de tempo adjudicada. Isso porque essa
aquisicao é apenas um rito de passagem para que outra pessoa adquira a
fracdo de tempo alienada forgadamente, e nao para que o condominio edilicio
seja efetivamente o proprietario da cota temporal do multiproprietario
inadimplente (SALOMAO; TARTUCE, 2021, p. 635).

Para saldar a divida, devera ser computado o valor devido e o valor
correspondente a fracdo de tempo para posterior realizacdo do pagamento. A
finalidade da adjudicagao € uma maneira mais certa de garantir o valor devido, porém
a solucéo é dificil e pode ser demorada, pois os valores deverao ser definidos pelo

uso, o que torna mais viavel o procedimento judicial (RIZZARDO, 2021).
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6 BENEFiCIOS DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Os proprietarios de um imével cujo condominio seja em multipropriedade tem
os direitos de usar, fruir e dispor de sua fragdo de tempo, gratuita ou onerosamente,
como também de seus equipamentos, instalacbes e mobilidrios (SALOMAO;
TARTUCE, 2021).

O compartilhamento do imdvel objeto de multipropriedade propicia a utilizagao
de determinado bem imédvel, por um elevado numero de pessoas que nao tém
capacidade econémica de pagar o pre¢o da propriedade em sua totalidade, como

explica Chalhub:

na multipropriedade, o prego de aquisicdo € proporcional a uma fragdo do
preco de aquisigao da propriedade plena, do mesmo modo que o custo de
manutengao do bem sera rateado entre os multiproprietarios na proporgao da
fracdo de tempo atribuida a cada um deles. (...) A ideia é passivel de
aplicagdo para exploragdo de bens de distintas naturezas, como, por
exemplo, aeronaves, barcos, mas observa-se sua aplicagdo com mais
frequéncia no compartilhamento da propriedade imobiliaria (CHALHUB,
2019, p. 51).

Desta forma, é possivel utilizar referido imével em determinados periodos, com
o preco sempre variando de acordo com a sua utilizagdo (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2021).

Como observa Afonso Rezende:

A vantagem é puramente econdmica, permitindo ao adquirente usufruir de
um imével para seu descanso de cada ano, sem suportar gastos
astronbmicos, bem como isentar-se do possivel “sofrimento” e mesmo
desagrado das reservas de hotéis ou mesmo possibilidade de nada encontrar
para o merecido repouso, enfim, com dificuldades para um alojamento
cbmodo e saudavel. A outra vantagem do sistema é que este tipo de
copropriedade também esta localizado em cidades praianas, montanhas,
estancias hidrominerais ou termais, vindo, assim, cumprir parcialmente o
preceito constitucional quanto a fungao social da propriedade, pois se utiliza
de maneira completa de um bem, satisfazendo o interesse de uma
multiplicidade de sujeitos (REZENDE, 1999, p. 1).

Portanto, este regime de condominio incentiva a economia - pois permite que
pessoas de classes mais baixas consigam investir em um imével com menor custo —
e o turismo — porque tal regime tem especial aplicagdo em empreendimentos como
flats e hotéis (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2021).
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Os co-proprietarios, além de poder utilizar o imoével no tempo em que lhe for
estipulado, poderao dar essa fragao de tempo em comodato, aliena-la ou loca-la, sem
a anuéncia dos outros proprietarios. O Unico que precisa necessariamente estar ciente
de tal condigdo é o administrador. Portanto, n&o ha direito de preferéncia, salvo se
estiver estipulado na convengao de condominio (CHALHUD, 2019). No regime de
multipropriedade, admite-se referida medida pois seria completamente inviavel ter que
consultar todos os multiproprietarios, pois poderia reunir elevado numero de
condéminos (PEREIRA, 2021).

7 CONSIDERAGOES FINAIS

A multipropriedade imobiliaria pode ser uma solucédo para os tempos atuais
onde a crise econdmica mundial afeta muitas pessoas, no qual preferem optar pela
aquisicao compartilhada da propriedade, por ndo possuir muitos recursos para
investir. Ela permite o acesso a empreendimentos de grande porte, sem um alto custo
financeiro, visando principalmente o publico que quer ter um imével de veraneio, sem
ter que arcar sozinho com manutengdes ou impostos.

E definida como um sistema de aproveitamento de um bem imével que é
repartido através de fragbes de tempo, de maneira que cada multiproprietario possa
desfrutar exclusivamente do referido bem por tempo determinado.

Esse instituto foi criado na Europa na década de 1960, e passou a ser aplicado
no Brasil a partir da década de 1980, porém nao possuia nenhuma regulamentacao
juridica que pudesse proteger os interessados, causando certa resisténcia e
inseguranca.

Com o objetivo de respeitar a propriedade, que € um direito fundamental, foi
promulgada a Lei n° 13.777/2018, que regulamente a multipropriedade imobiliaria,
alterando o Caédigo Civil e a Lei de Registros Publicos.

O registro de imdveis exerce um papel fundamental para a multipropriedade ter
sucesso e poder evoluir no territorio brasileiro, pois € este ambiente juridico que da
forma a referido condominio, onde definitivamente é criado e instituido. E nele que o
consumidor encontrou a seguranca juridica que faltava antes da publicagcao da lei.
Desta forma, o registro de imdveis se torna extremamente relevante para a

multipropriedade imobiliaria ter bons resultados no territorio brasileiro.
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Por a multipropriedade imobiliaria ser bastante complexa, tornou-se necessaria
a existéncia de um administrador profissional, onde a principal fungéo € gerenciar o
condominio, incluindo toda a sua manutencéo e limpeza.

Resumidamente, o sujeito podera investir em um apartamento de um
determinado condominio, podendo utiliza-lo durante alguns dias, que de acordo com
o Cadigo Civil, devera ser no minimo sete, sempre de acordo com o seu contrato, por
um valor mais econdémico, ja que vocé se torna definitivamente o dono do imével. Essa
€ a principal diferenca do quarto de hotel, por exemplo. No condominio em
multipropriedade, vocé se torna oficialmente e legalmente dono do imével, podendo
usufrui-lo da forma que melhor entender, podendo aluga-lo, cedé-lo ou da-lo em
comodato quando n&o puder ou nao quiser usufruir do bem. Em determinados
empreendimentos, vocé tem acesso ao atendimento e as facilidades de um hotel. Ja
no hotel, vocé nado tem como ser dono legalmente, como acontece na
multipropriedade.

Por fim, somente o experimento pratico e sua frequente utilizacdo poderao
evidenciar se este novo instituto de fato atendera as expectativas no mercado
imobiliario quanto aos imdveis, principalmente os do setor turistico. Entretanto, &
evidente que a multipropriedade imobiliaria possa ser uma realidade, uma vez
existente a segurancga juridica através do registro de imdéveis, que por muito tempo

aguardada e a evidente crise econémica mundial.
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