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A MULTIPROPRIEDADEE A LEI 13.777/18 - IMPACTOS E NOVIDADES
Savio Luiz Martins Pereira

Entrou em vigor, no dia 04 de fevereiro de 2019, a lei que disciplina a
multipropriedade ou time-sharing. Referida lei traz nova redagdo ao art. 1.3581 do
Codigo Civil e aos arts. 176 e 178 da Lei dos Registros Publicos (doravante CC/02 e
LRP/73, respectivamente).

A nova lei é muito bem-vinda, dado que seu conceito ja era aceito e utilizado no
mundo dos fatos. Diante dos anseios e reiteradas praticas sociais - por vezes sem
base legal -, o Legislativo se viu na posicdo de legiferar acerca da multipropriedade

e sua pertinéncia ao globalizado mundo do séc. XXI.

O instituto, de origem francesa, foi difundido por varios paises do mundo
(sobretudo, os ocidentais), podendo-se dizer que sua adogdo in terrae brasilis

aconteceu tardiamente. Segundo Gustavo Tepedino, multipropriedade é:

“(...) a relagdo juridica de aproveitamento econémico de uma coisa mével 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”.2

O liame juridico que surge da multipropriedade se caracteriza, portanto, na
alternancia do exercicio e gozo exclusivo dos direitos decorrentes da propriedade,
por parte de cada um dos multiproprietarios, que fruira do bem na proporc¢ao de
sua ‘fracdo de tempo’. Embora a Lei 13.777/18 adote a expressdo ‘fracdo de

tempo’, a doutrina especializada vem preferindo o uso do termo unidade periddica.

1 A alteragdo no CC/02 é significativa, havendo insercdo de um inteiro novo capitulo (numerado por
VII-A) no Titulo 1II - Da Propriedade, no Livro Il - Do Direito das Coisas, da Parte Especial do
Codigo.

2 TEPEDINO, Gustavo José Mendes. Multipropriedade Imobilidria. Sio Paulo: Saraiva, 1993, p. 1
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0 principal mérito da lei é percebido no proveito que se pode tirar de determinado
bem. A titulo de exemplo, uma casa de veraneio utilizada tio somente nas férias de
janeiro poderia ser um encargo durante o resto do ano. Ora, ndo s6 aquele imével
seria subutilizado - em contramdo a fun¢do social da propriedade - como
representaria um Onus para seu proprietario, que gastaria com sua manutengao e

conservacao.

Através do instituto da multipropriedade, o legislador permitiu reducao
exponencial da ociosidade e inutilizagdo da coisa ao admitir que o mesmo bem
comporte mais de um proprietario, em periodos distintos, propiciando maneira de
maximizar3 a fruicdo da coisa. Assim, atende-se ao jA mencionado postulado da
funcdo social da propriedade, além de fomentar a economia, principalmente o

mercado imobiliario.

Embora ‘recém-nascida’, a multipropriedade vinha sendo amplamente debatida e
discutida no Brasil, inclusive tendo sua aplicacdao reconhecida por alguns tribunais.

Nesse sentido, destaca-se julgado do STJ#, de 2016:

“(..) MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TIME-SHARING). NATUREZA
JURIDICA DE DIREITO REAL. UNIDADES FIXAS DE TEMPO. USO EXCLUSIVO E
PERPETUO DURANTE CERTO PERIODO ANUAL. PARTE IDEAL DO
MULTIPROPRIETARIO. (..). 1. O sistema time-sharing ou multipropriedade
imobiliaria, conforme ensina Gustavo Tepedino, é uma espécie de condominio
relativo a locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econdmico de
bem imdvel (casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas
de tempo, assegurando-se a cada um o uso exclusivo e perpétuo durante certo
periodo do ano.”

No entanto, sem o devido amparo legal, ainda restava inseguranga quanto a feigcdo
juridica da multipropriedade, havendo aqueles que se respaldavam em

mecanismos paliativos de ordem contratual/obrigacional ou societario. A

3 E possivel conjugar a multipropriedade a outros contratos e ou direitos reais, aumentando ainda
mais o proveito econdmico do bem, como os contratos de servigo de intercimbio, ou até mesmo a
anticrese.

4 REsp 1.546.165, Relator(a): Min. JOAO OTAVIO DE NORONHA, Terceira Turma, julgado em
24.06.2016.
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inseguranca foi sanada, vez que a Lei 13.777/18 estabeleceu natureza de direito

real e a necessidade do registro nos moldes da LRP/73.

Pelo conceito estampado pelo Cédigo Civil, no novo art. 1.358-C, depreende-se que
o regime da multipropriedade sera o condominial, tratado como espécie do género

condominio:

“0 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 imdvel, a ser exercida pelos
proprietarios de forma alternada”

Portanto, a légica que permeia o instituto é a mesma adotada nas normas gerais
condominiais. Inclusive, deve-se nomear administrador do condominio
multiproprietario (seja no ato da instituicdo, na convencdo de condominio ou em
assembleia geral dos condéminos), nos moldes do art. 1.358-M, CC/02. E facultado
ainda nomear sindico, hipdtese em que as atribui¢gdes de cada um devem ser bem

delineadas no ato de nomeacao.

Ainda de acordo com o art. 1.358-M, §1¢, CC/02, caberd ao administrador
coordenar os periodos em que cada multiproprietario utilizara e gozara da coisa
(inciso I), diligenciar para a conservacdo e manutencdo (inciso III), zelar pelo
mobilidrio, equipamentos e instalacbes de uso comum (inciso IV), convocar
assembleias, administrar o pagamento de tributos e demais despesas (incisos V, VI
e VII), representar o condominio, etc. O administrador deve, ainda, ser cientificado
de quaisquer alienagdes ou contratos concernentes a uma das unidades periddicas,

conforme inciso Il do art. 1.358-1.

A génese do condominio multiproprietario pode se dar via escritura particular ou
publica. Apds sua criacdo, havera o registro do ato de instituicdo na matricula-mae
(do imével base, em cumprimento ao art. 176, §19, inciso II, item 6, LRP/73) e a
abertura das matriculas-filhas individuais das unidades periddicas, consoante

disposto nos §§ 102e 11 do art. 176, LRP/73.
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Na hipotese de multipropriedade cujo imével-base é também unidade auténoma
de um condominio edilicio, o administrador deste deve ser o mesmo daquele, além
de ser necessariamente um administrador profissional (ou empresa especializada).
Trata-se de um cuidado do legislador, intentando harmonizar a convivéncia entre
ambos os condominios e seus respectivos condéminos, nos moldes do art. 1.358-R,

§2¢, CC/02.

O administrador também podera alterar o regimento interno do condominio
edilicio, a fim de compatibilizar a existéncia de todos os condominios que

coexistirem no mesmo ambito, como estabelece o §42 do 1.358-R, CC/02.

Apés a instituicdo e subsequente registro no cartério de iméveis, o condominio
adquire status de sujeito de direito despersonalizado, recebendo CNP] préprio.
Pode figurar em processos judiciais, celebrar negécios juridicos (por exemplo:
contratacdo de internet; conta de luz; agua; gas encanado; empresa de limpeza).
Pode o condominio até mesmo pleitear judicialmente o recebimento de valores

inadimplidos por um de seus condéminos.

Ademais, o condominio também tera nome proprio, de bom grado que remeta ao
imével compartilhado. A titulo de ilustragdo, sendo o imo6vel-base um apartamento,
de numero 23, no Edificio ABC, na Avenida Getulio Vargas, o condominio seria
nomeado, preferencialmente, por ‘Condominio Multiproprietario do Apto. 23 do
Edificio ABC, Av. Getulio Vargas’. As unidades periddicas do exemplo, em sua vez,

seriam nomeadas por ‘23.A’, ‘23.B’, ou ‘23.1’, 23.2’ (...).

Deve-se também elaborar a conveng¢ao do condominio, nos moldes dos art. 1.358-G
e art. 1.358-B, CC/02. Ap6s aprovacdo, deve-se registra-la no cartério de imoveis,

condicao necessaria para surtir efeito perante terceiros.

A lei inova na maneira de fracionar o bem,. Até sua concepgao, o direito brasileiro

admitia tdo somente o parcelamento espacial do solo, seja horizontalmente,
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através da divisao de um terreno para criacao de lotes, ou através do ‘fatiamento’
vertical do imo6vel para criacdo de novas unidades autonomas ascendentes (o
também recente direito de laje). Agora, o imével pode se dividir espacial e

temporariamente. Segundo Carlos Eduardo Elias de Oliveira, a Lei 13.777/18:

“representa uma ruptura com a concepc¢ao tradicional de imével como algo
fisico, vinculado apenas ao espaco. A perplexidade que essa inovacio causa na
doutrina assemelha-se a que Einstein causou com sua Teoria da Relatividade
ao romper com a tradicdo newtoniana e anunciar uma nova forma de imiscuir
o tempo com o espaco na identificagdo do estado das coisas (espaco-tempo). O
conceito de imével ndo se confunde mais apenas com uma coisa fisica (solo,
construcdes e unidades de condominios edilicios), mas também abrange um
periodo do ano sobre essa coisa (unidade periddica).”s

A divisdao temporal ocorre por meio das unidades periddicas, fracdes de periodos
onde cada proprietario poderda exercer sua propriedade com plenitude (seja
alienando sua fra¢do®, alugando, arrendando ou gravando com 6nus reais), assim
como sera responsavel objetivamente por seus deveres’ (zelando pela

incolumidade da coisa e reparando quaisquer danos que venham ocorrer).

Oportuno destacar que a unidade periodica é indivisivel®8, nos termos do art. 1.358-
E, CC/02, devendo também corresponder a, no minimo, 7 dias seguidos ou
intercalados. Salutar que se definam unidades periédicas de conservacao e
manutenc¢do (aqui sem a necessidade do minimo de 7 dias - afinal, é indesejavel
que se diminua o proveito da coisa). Por conveniéncia, o ideal é que se estipulem
periodos de manutengao e ou conservacao logo apds a desocupacao do bem por

cada multiproprietario.

5 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil apds a Lei n?
13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. Disponivel em:
<https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-estudos/textos-para-
discussao/td255 /view>. Acesso em 23 abr. 2019

6 De acordo com o art. 1.358-L, o condémino multiproprietario da unidade periédica podera alienar
e transferir sua propriedade, sem a necessidade da anuéncia e ou cientificacio dos demais
multiproprietarios. Inclusive, ndo havera direito de preferéncia, salvo estipulacio em contrario
presente no instrumento de instituicdo ou na conveng¢do do condominio.

7 Eventuais dividas condominiais tém natureza propter rem, ou seja: em caso de venda da unidade
periddica por condémino inadimplente, o adquirente sera devedor solidario daquele que vendeu.

8 Ndo se pode, no entanto, “desmembrar” uma unidade em por¢des menores (p. ex.: uma unidade
periodica correspondente ao més de junho ndo pode se transformar em duas unidades
correspondentes a primeira e ultima metade do més).



https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-estudos/textos-para-discussao/td255/view
https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-estudos/textos-para-discussao/td255/view
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As unidades periddicas serdo fixas e determinadas ou flutuantes. Sdo entendidas
como flutuantes quando comportarem certa flexibilidade e variagdo, definindo-se
mediante procedimento que observe a isonomia de todos os condominos
multiproprietarios, geralmente, em forma de assembleia presidida pelo

administrador.

O cartério de imdveis é de suma importancia no controle e na vida do condominio,
pois deverdo ser registradas todas as informacdes e peculiaridades nas respectivas
matriculas. O cartdério sera responsavel, ainda, por verificar a situacdo das
contribui¢cdes condominiais em caso de alienagdo (além de averiguar se ha direito
de preferéncia esculpido no ato de instituicdo ou conven¢do condominial, e se foi
respeitado), bem como por observar se ha limite de aquisicdo de unidades

periodicas por pessoa e se os limites estdo sendo observados.

Desse modo, os cartdérios de registro de imoveis devem se adaptar a nova lei, em
razdo de seu apelo comercial e esperada disseminacdo. No entanto, a adaptacao
ndo sera tarefa muito complexa: a matriz da lei adota similar l6gica da encontrada

nos condominios edilicios.

Cada multiproprietario sera dono de uma parcela da coisa, proporcional a sua
unidade periddica. Tais parcelas ensejardo fatos geradores distintos para os
tributos reais (cada unidade tera seu indice cadastral). Vale mencionar que nao ha
solidariedade entre os multiproprietarios, logo, o fisco nao pode responsabilizar

um condoémino por eventual divida de outro.

Contudo, a Lei 13.777/18 foi promulgada com veto em parte substancial de seu
texto. O conteddo vetado contemplava a multipropriedade para os bens méveis.
Em nossa ordem civil o que nao é proibido por lei, é permitido. Por conseguinte,
nao ha ébice em se partilhar a propriedade de um bem movel. No entanto, o liame

tera contornos contratuais e ou societarios, sem o respaldo do registro.
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Em razdo da maior efemeridade dos bens mdveis no geral, o regime do time-
sharing vem se justificando majoritariamente para bens luxuosos e mais
duradouros, como iates, veiculos de alta-performance e aeronaves. A expectativa é
de que, na medida em que a nova lei for propagada, ndo tardarad para que o
Legislativo tente novamente contemplar a multipropriedade sobre bens mdveis,

nos moldes da Lei 13.777/18.

Em vista das novidades que a lei proporciona, é muito bem-acolhida,
principalmente pela ‘injecdo de vigor’ que representa no mercado, sobretudo o
imobiliario, turistico e hoteleiro. Entretanto, a utilizacao pratica do instituto ainda
ndo se difundiu por completo, em razdo do atual desconhecimento da lei por parte,

bem como a tradicional cultura de alugar bens por temporada, “em cima da hora”.

Portanto, devem os operadores do Direito se adequar ao novo diploma legal, haja
vista que o mercado, dinamico e célere, logo incorporara a multipropriedade no

seu dia-a-dia, apresentando crescente demanda.



