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RESUMO

A multipropriedade surgiu no Brasil no ano de 1980, apesar da pouca regulamentacdo existente, o instituto se
desenvolveu em algumas partes do Brasil com maior forca, em outras nem tanto. Trata-se de uma relacdo
juridica que permite a varias pessoas tornarem-se proprietarias de um mesmo bem, mdvel ou imével. Aos
proprietarios sera garantido o direito de gozar do bem individualmente, por periodos predeterminados e com
rotatividade anual, se assim determinado no acordo firmado. Com a promulgacdo de uma lei especifica para o
instituto, acredita-se que muitas alteracdes sejam provocadas, principalmente no mercado, uma vez que em razao
da crise financeira que assola o Brasil, pouco se tem investido na aquisi¢do de imdveis. O presente artigo aborda,
como problema, a superlotagdo de determinadas areas e como a multipropriedade podera ser usada para
soluciona-la no Brasil. O tema possui extrema relevancia, uma vez que a diminuicdo dos espacos preservados é
uma tendéncia no Brasil, 0 que causa prejuizos irreparaveis a biodiversidade presente no territorio e ainda, a
destruicdo das belezas naturais do pais. Para tanto, aplicou-se o método tedrico exploratério, que permitiu a
extracdo de informacGes de artigos cientificos, textos legais, monografia e livros, com o fim de impedir que se
chegue a conclusdes equivocadas acerca do assunto abordado. Ao final, concluiu-se que a regulacdo da
multipropriedade provocard o aumento das relagBes comerciais de compra e venda de iméveis, tal como ocorrido
em outros paises, e que garantird a preservacdo de areas protegidas, uma vez que havera certa diminuicdo na
demanda por moradia, em razdo do compartilhamento de um mesmo imével por véaria familias.
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ABSTRACT

The time sharing emerged in Brazil in 1980, despite the lack of existing regulations, the institute developed in
some parts of Brazil with greater force, in others not so much. It is a legal relationship that allows several
people to become owners of the same property, mobile or immovable. Owners will be guaranteed the right to
enjoy the property individually, for predetermined periods and with annual turnover, if so determined in the
agreement signed. With the enactment of a specific law for the institute, it is believed that many changes will be
brought about, especially in the market, since due to the financial crisis that plagues Brazil, little has been
invested in the acquisition of real estate. This article addresses, as a problem, the overcrowding of certain areas
and how time sharing can be used to solve it in Brazil. The theme is extremely relevant, since the reduction of
preserved spaces is a trend in Brazil, which causes irreparable damage to the biodiversity present in the
territory and also the destruction of the country's natural beauty. To this end, the exploratory theoretical method
was applied, which allowed the extraction of information from scientific articles, legal texts, monograph and
books, in order to prevent mistaken conclusions about the subject being approached. In the end, it was
concluded that time sharing regulation will lead to increased commercial property purchase and sale relations,
as in other countries, and will ensure the preservation of protected areas, as there will be some decrease in
demand for housing. , due to the sharing of the same property by several families.

Keywords: Time sharing, Law 13.777/18, Environmental preservation.

1. INTRODUCAO

A multipropriedade ou time sharing, como o instituto é comumente conhecido, tem
causado inquietacbes no mundo juridico. As discussbes perpassam pelo seu surgimento,
definicdo, caracteristicas e outros importantes pontos. O instituto pode ser definido como uma
relacdo juridica que permite a varias pessoas tornarem-se proprietarias de um mesmo bem,
movel ou imovel. Aos proprietarios serad garantido o direito de gozar do bem individualmente,
por periodos predeterminados e com rotatividade anual, se assim determinado no acordo
firmado.

Apesar de seu surgimento ter ocorrido na Franca, logo se alastrou pelos paises europeus
e ndao demorou para chegar a outros continentes. Do seu surgimento até o presente ano, a
multipropriedade tem encontrado solo fértil para o seu desenvolvimento por onde passa. Parte
do sucesso do instituto decorre da ineficacia de outras solugdes, comumente aplicadas com o
objetivo de retirar os paises da crise financeira por eles enfrentada. Haja vista o instituto
causar o barateamento das propriedades por meio do compartilhamento das mesmas.

O objetivo deste artigo é realizar investigacdes aprofundadas a respeito da
multipropriedade e sua evolugdo ndo s6 no &mbito nacional, mas também internacionalmente,
abordando a legislacdo de paises estrangeiros que se tornaram destaque e que devem ser

tomados como referéncia na aplicacdo do instituto. Além do mais, visa apresentar reflexdes
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acerca da possivel diminuicdo da degradacdo do meio ambiente pela aplicacdo da
multipropriedade.

O presente artigo aborda, como problema, a superlotacdo de determinadas areas e como
a multipropriedade podera ser usada para soluciona-la no Brasil. O tema possui extrema
relevancia, uma vez que a diminuicdo dos espacos preservados € uma tendéncia no Brasil, o
que causa prejuizos irreparaveis a biodiversidade presente no territério e ainda, a destruicdo
das belezas naturais do pais.

Para tanto, aplicou-se o método tedrico exploratério, que permitiu a extracdo de
informac@es de artigos cientificos, textos legais, monografia e livros. Com o fim de impedir
que se chegue em conclusdes equivocadas acerca do assunto abordado.

A obra “O reconhecimento da multipropriedade como direito real”, escrita por
Francisco Jorge Costa de Alcantara, apresentada em 2019 como requisito parcial para a
obtencdo do grau de Bacharel em Direito pela Universidade Federal do Ceard, foi utilizada
como marco tedrico do presente artigo.

Para melhor compreensao do tema, este trabalho foi dividido em quatro grandes pilares.
O primeiro deles aborda brevemente a origem do instituto da multipropriedade, ou melhor, a
teoria mais aceita sobre o surgimento da multipropriedade, uma vez que varios pontos do
tema ainda apresentam diversas controvérsias. O segundo pilar enriquece este trabalho ao
apresentar uma visdo do direito comparado, para isso, abordou-se 0s paises em que 0 instituto
apresentou significativa aceitacdo pela populacdo e também pelos doutrinadores, que
dedicaram tempo ao seu estudo.

O terceiro pilar estd reservado a analise da legislacdo brasileira sobre a
multipropriedade, nesse topico um importante divisor foi utilizado, trata-se da lei 13.777
promulgada em 2018, que apresentou importantes avancos ao instituto, desse modo, parte do
topico analisa a legislacdo anterior a lei 13.777/18, enquanto que a outra parte limita-se a
analisar a lei em si. O quarto e ultimo pilar apresenta a multipropriedade como um meio para
diminuicdo da degradacdo ambiental que se tem percebido, uma vez que o instituto permite

uma melhor utilizagdo dos imoveis construidos e dos que ainda serdo construidos.

2. SURGIMENTO E EVOLUCAO DA MULTIPROPRIEDADE

Apesar da existéncia de divergéncia acerca do surgimento da multipropriedade,
segundo SARAIVA (2017, p. 24-25) a maior parte dos doutrinadores e estudiosos a respeito
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do tema defendem que o seu surgimento se deu na Franca, no ano de 1965, momento em que
o0 setor imobiliario do pais atravessava uma severa crise financeira.

A empresa francesa Grands Travaux de Marseille, que atua no desenvolvimento de obras
diversificadas, teve como um de seus empreendimentos a construcdo da estacdo de esqui de
SuperDévoluy nos Altos Alpes, elaborada por Louis Poumier. Pressupondo, em razdo da
crise, que ndo teriam demanda para o preenchimento das acomodacdes construidas, atraiam
clientes por meio de um slogan com os seguintes dizeres: “Ne louez plus la chambre, achetez
I’hotel. C’est moins onereux>” (ARRIVAS, 1998, p. 30), assim, deu-se origem a
multipropriedade.

Nas palavras de VILCHEZ (2002, p. 5-8), Louis Poumier com a criacdo do novo
instituto possuia como objetivo “atribuir a determinada pessoa, um direito de uso de um
alojamento, habitacdo ou apartamento durante uma ou duas semanas determinada no ano,
durante varios anos”. A ideia de Poumier ganhou tamanha adesdo na Franga que trés anos
apos sua criacdo foi registrada no Instituto Nacional de Propriedade Industrial do pais, no dia
20 de abril, com a nomenclatura Multipropriété.

Apesar de inexistirem grandes normas acerca do novo instituto francés, este logo se
disseminou, incialmente aos paises do continente europeu, em seguida, as américas. Assunto

que serd abordado em seguida.

3. MULTIPROPRIEDADE, UMA ANALISE DO DIREITO COMPARADO

3.1 Franca

Na Franca, berco da multipropriedade, este instituto regula-se pelo cédigo de defesa do
consumidor em vigor. O referido cddigo sofreu alteracdes pela lei n° 86-18 de 1986 que

afirma em seu artigo primeiro:

Les sociétés constituées en vue de Iattribution, en totalit€ ou par fractions,
d’immeubles a usage principal d’habitation en jouissance par périodes aux associés
auxquels n’est accordé aucun droit de propriété ou autre droit réel en contrepartie de
leurs apports, sont régies par les dispositions applicables aux sociétés sous réserve des
dispositions de la présente loi.
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L’objet de ces sociétés comprend la construction d’immeubles, [’acquisition
d’immeubles ou de droits réels immobiliers, I’aménagement ou la restauration des
immeubles acquis ou sur lesquels portent ces droits réels.

Il comprend aussi I’administration de ces immeubles, 1’acquisition et la gestion de
leurs éléments mobiliers conformes a la destination des immeubles. Il peut également
s’étendre a la fourniture des services, au fonctionnement des équipements collectifs
nécessaires au logement ou a I’immeuble et de ceux conformes 4 la destination de ce
dernier, qui lui sont directement rattachés (FRANCA, 1986, s.p.)*.

Conforme citacdo acima, o legislador francés optou pela constru¢cdo de uma pessoa
juridica com objetivos determinados, de forma clara, em lei. Essa estard limitada a
administracdo, construcdo e reforma de imdveis cujo objetivo final seja a utilizacdo por meio
da multipropriedade.

Importante observar que aos acionistas ndo é concedida a propriedade do bem, que
ficara com a propria sociedade, os primeiros terdo obrigaces a serem cumpridas que, se ndo
atendidas, impedirdo o gozo dos beneficios previstos. Cumprida as obrigacdes previstas pela
sociedade, podera o socio utilizar, emprestar ou alugar o bem no periodo que lhe diz respeito,
conforme dizeres do artigo 23 da lei analisada (FRANGCA, 1986, s.p.).

3.2 Italia

Na Italia a multipropriedade ganhou forca e evoluiu. Apesar da construcao doutrinaria a
respeito do assunto, o pais se limitou a apenas transcrever os dizeres do artigo 2° da Diretiva
2008/122/CE para definir a multipropriedade, que afirma:

1. Para efeitos do disposto na presente directiva, entende-se por:

a) «Contrato de utilizacdo periddica de bens», um contrato de duragéo superior a um
ano por for¢a do qual o consumidor adquire, a titulo oneroso, o direito de utilizar um
ou mais alojamentos de pernoita por mais do que um periodo de ocupacéo;

b) «Contrato de aquisicdo de produto de férias de longa duragdo», um contrato de
duracdo superior a um ano por forga do qual o consumidor adquire, a titulo oneroso,
fundamentalmente o direito de beneficiar de descontos ou outras vantagens a nivel de
alojamento, por si s6 ou em combinacdo com servicos de viagens ou outros;
(PARLAMENTO EUROPEU, Directiva 2008/122/CE, s.p.)

4 Tradugéo livre: Empresas constituidas para a atribuicéo, total ou parcial, de imdveis residenciais de uso
principal por periodos de tempo aos acionistas a quem ndo é concedido direito de propriedade ou outro direito
por suas contribuicdes, sdo regidos pelas disposicBes aplicaveis as empresas sujeitas as disposi¢cdes desta Lei.
O objetivo dessas empresas é a construcdo de edificios, a aquisicdo de bens imdveis ou direitos imobiliarios, o
desenvolvimento ou a restauracdo de edificios adquiridos ou aos quais esses direitos reais se referem.
Também inclui a administracdo desses edificios, a aquisicao e o gerenciamento de seus elementos mdveis de
acordo com a finalidade dos edificios. Pode também estender-se a prestacao de servicos, a operagdo de
equipamentos publicos necessarios a habitacdo ou ao edificio e aqueles que atendam ao destino deste Ultimo,
diretamente a ele vinculado.
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No pais restou configurado trés modelos de multipropriedade, sdo eles a imobiliaria, a
acionaria e a hoteleira. A primeira utiliza um regulamento para delimitar o uso do bem em
periodos determinados de tempo, importante ressaltar que aqui o adquirente se torna
proprietario de parcela do bem. Na segunda, contraria ao que ocorre na primeira, a
propriedade do bem sera de uma sociedade anénima e os acionistas possuirdo o direito de usar
0 bem em determinados periodos do ano, em determinados turnos. O terceiro modelo decorre
dos dois primeiros, aqui 0 imdvel pertence a uma estrutura hoteleira e é permitida a prestacao
de servicos tipicos da hotelaria (FRANCESCHELLI, 2010, p. 487-488).

Além dos modelos existentes, na Italia a multipropriedade se implantou de duas formas
distintas, em que se permite ao titular o uso exclusivo de forma continua ou em turnos fixos.
A primeira constitui-se por meio de um condominio especial em que os conddminos
compartilham cada unidade habitacional, em compropriedade ordinaria, restringindo-se a cada
um em seu devido periodo de tempo. No segundo, todo o complexo imobiliario é adquirido
em propriedade comum e um contrato ou acordo sera utilizado para determinar o uso da coisa
compartilhada pelos sécios, principalmente em relacdo ao periodo de uso de cada
multiproprietario (TEPEDINO apud ALCANTARA, 2019, p. 30).

Apesar da reproducdo realizada pelo pais das normas divulgadas pela Comunidade
Europeia, com o fim de conceituar a multipropriedade, o instituto ganhou muita forca na
Italia, sendo classificado por doutrinadores para que melhor atendesse os interesses da

populagéo, com visto acima.

3.3 Estados Unidos

A multipropriedade continuou sua expansao, avancando para as américas no ano de
1970. Ao chegar nos Estados Unidos da Ameérica, encontrou solo fértil para seu
desenvolvimento, as vantagens apresentadas pelo instituto proporcionaram sua propagagéo no
vasto territorio, que em razdo da autonomia dos Estados membros, acabou por suscitar o
desenvolvimento de legislacdes antagonicas. Em razdo da unidade do territdrio, ndo se podia
permitir tais discrepancias, que foram solucionadas no ano de 1980, com a criacdo da lei
Uniform Real State Tim Share Act (ULLOA, 2008, p.89). A referida lei perpassa por assuntos
gerais a respeito da multipropriedade, instituicdo e encerramento da mesma, duracdo e outros

assuntos correlatos.
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ARNOLDE (1984, p. 218-220) classifica a multipropriedade em duas vertentes, Fee
Ownership Timesharing ou Non-Fee Ownership Timesharing. Na primeira, ha taxa de juros
em imoveis, fornecida aos adquirentes pela multipropriedade, assim, o adquirente da
multipropriedade serd detentor da propriedade do imovel, cabendo a ele todos os direitos
inerentes a esta. A referida taxa podera ocorrer de trés formas, por meio da participacdo em
prazos por ano, em intervalos ou por meio da locacdo em conjunto. A segunda vertente
permite ao adquirente apenas ocupar o imdvel, este ndo sera seu proprietario e podera atuar

em acdes que sejam inerentes a manutencao, administracéo e afins.

4. MULTIPROPRIEDADE NO BRASIL

4.1 A multipropriedade antes da promulgacéo da lei 13.777/18

Apesar da multipropriedade surgir no Brasil no ano de 1980, ndo existiam leis que
tratassem do tema e s6 no ano de 1997 o instituto foi abordado pela legislagéo brasileira, por
meio da deliberagdo normativa n°® 378, emitida pelo Instituto Brasileiro de Turismo
(EMBRATUR). A deliberacao possuia como objetivo principal adequar o Brasil ao progresso
internacional em razdo da aplicacdo da multipropriedade e ainda, apresentar mecanismos
capazes de proteger o consumidor adquirente ou o destinatario final (BRASIL, 1997, s.p.).

Na visdéo do EMBRATUR, a multipropriedade ou sistema de tempo compartilhado foi
definido no artigo primeiro da deliberacdo, que na integra afirma:

Art. 1 - E reconhecido, para todos os efeitos, o interesse turistico do Sistema de
Tempo Compartilhado em Meios de Hospedagem de Turismo, por meio da cessdo
pelo prazo minimo de 05 (cinco) anos e a qualquer titulo, do direito de ocupacdo de
suas unidades habitacionais, por periodos determinados do ano (BRASIL, 1997, s.p.).

Ainda na mesma deliberacdo, determinou-se que o empreendedor, o comercializador, o
operador, o administrador de intercambio e o cessionario do direito de ocupacdo, sdo 0s
integrantes do sistema de tempo compartilhado, além de delimitar quais sédo as competéncias
de cada um (BRASIL, 1997, s.p.). O artigo 10 ainda exige que os integrantes supracitados se
inscrevam previamente no EMBRATUR para que possam atuar no pais (BRASIL, 1997, s.p.).

A deliberacdo normativa n® 378 de 1997 permaneceu em vigor até o ano de 2008,
quando a lei 11.771 foi promulgada e causou a revogagdo da deliberacdo analisada. Com a
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promulgacdo, uma nova definicdo foi estabelecida para o sistema de tempo compartilhado,

que passou a ser definido pelo artigo 23 paragrafo segundo da lei, que afirma:

§ 20 Considera-se prestacdo de servicos de hospedagem em tempo compartilhado a
administracdo de intercambio, entendida como organizacdo e permuta de periodos de
ocupacdo entre cessionarios de unidades habitacionais de distintos meios de
hospedagem (BRASIL, 2008, s.p.).

Em razdo da superficialidade com que a lei 11.771/08 tratava o assunto, surgiu a
necessidade de regulamentar o conteudo faltoso, que se deu por meio do decreto n°
7.381/2010. Com sua promulgacao outra defini¢do de sistema de tempo compartilhado passou

a vigorar, esta nova definicéo faz-se presente no artigo 28 do Decreto e diz:

Art. 28. Considera-se hospedagem por sistema de tempo compartilhado a relagcdo em
que o prestador de servico de hotelaria cede a terceiro o direito de uso de unidades
habitacionais por determinados periodos de ocupacdo, compreendidos dentro de
intervalo de tempo ajustado contratualmente.

§ 1o Para fins do cadastramento obrigatério no Ministério do Turismo, somente
prestador de servi¢o de hotelaria que detenha dominio ou posse de pelo menos parte
de empreendimento que contenha unidades habitacionais hoteleiras podera celebrar o
contrato de hospedagem por sistema de tempo compartilhado (BRASIL, 2010, s.p.).

Quanto ao periodo de tempo abordado pelo caput do artigo, ha previsdo no paragrafo
quarto do mesmo que este podera se dar de forma fixa ou flutuante. A diferenca entre eles
refere-se ao primeiro determinar data especifica para 0 gozo das unidades habitacionais,
enguanto que a segunda apesar de estabelecer um lapso temporal, 0 periodo em que havera
utilizacdo de fato ainda precisara ser determinado e ndo podera ocorrer fora do lapso temporal
estabelecido pelo contrato (BRASIL, 2010, s.p.).

Ndo obstante sucessivas legislacbes possuirem a finalidade de implantar a
multipropriedade no territorio brasileiro, importante estacar que alguns resultados foram
alcancados por meio delas, ainda existiam problemas a serem solucionados. Por esse motivo,

fez-se necessario desenvolver e publicar a lei 13.777/18, que sera analisada a seguir.

4.2 Alei 13.777 de 2018

Em 2018, a lei 13.777 entrou em vigor e acrescentou varios artigos no Codigo Civil
(CC), que véao do 1.358-B ao 1.358-U. Todos os dispositivos acrescentados tratam da
multipropriedade em regime de condominio, ou seja, nessa modalidade sera possivel perceber
a presenca de varios proprietarios sobre um mesmo bem. Estes poderdo exercer seus direitos
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sobre a propriedade em determinado periodo do ano, com exclusividade. Conforme definido

pelo artigo 1.358-C da referida lei, que afirma:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imével é titular de uma fracdo de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusividade, da totalidade do imével, a
ser exercida pelos proprietarios de forma alternada (BRASIL, 2018, s.p.).

Importante dispositivo encontra-se presente no paragrafo Unico do artigo 1.358-C.
Afirma este dispositivo que, mesmo que todas as fracdes de tempo sejam de um Unico
proprietario, ndo havera extin¢do automatica da multipropriedade (BRASIL, 2018, s.p.).

Para que se estabeleca a multipropriedade, esta precisa ser registrada no cartorio de
registro de imoveis competente e ainda, informar a duracdo dos periodos de cada fracdo de
tempo, conforme preceitua o artigo 1.356-F do CC (BRASIL, 2002, s.p.). O registro do
imovel sobre o qual recaia a multipropriedade ndo afasta a necessidade de se registrar também
as fracbes de tempo, que terdo cada uma sua respectiva matricula. Conforme paragrafos 10 e
11 do artigo 176 da lei 6.015:

§ 10. Quando o imovel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula
do imével, haverd uma matricula para cada fragdo de tempo, na qual se registrardo e
averbardo os atos referentes a respectiva fragdo de tempo, ressalvado o disposto no §
11 deste artigo.

8 11. Na hipétese prevista no § 10 deste artigo, cada fracdo de tempo podera, em
funcdo de legislacdo tributdria municipal, ser objeto de inscricdo imobiliaria
individualizada (BRASIL, 1973, s.p.).

ALCANTARA (2019) apresenta algumas criticas a lei 13.777 de 2018, dentre elas, a
exigéncia de se contratar um administrador profissional e da ocorréncia de rendncia
translativa apenas em beneficio do condominio em multipropriedade, pois acredita o autor que
tais dispositivos sdo contrarios ao principio da livre-iniciativa. Ainda, o autor afirma que a
legislagdo deveria permitir a instauracdo de multipropriedade sobre bens moveis de alto valor,
afirma que as vantagens seriam as mesmas das que se pode verificar quando recai sobre
imoveis.

Por fim, ao comparar a lei brasileira aos dispositivos estrangeiros, ALCANTARA

conclui brevemente que:

Por sua vez, a multipropriedade brasileira, agora regulamentada pela Lei n® 13.777/18
[...], apresenta-se apenas sob a forma imobiliaria deixando de abranger os bens moveis
como em outros paises a exemplo da Italia. Desta feita, ndo abrange a forma de uma
sociedade como na Franca, mas torna-se mais ampla em relacdo a paises como
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Portugal e Grécia, pois diferentemente desses ha na multipropriedade nacional a
possibilidade de qualquer imovel ter o regime de multipropriedade, aumentando o
aproveitamento do bem (ALCANTARA, 2019, p. 36).

Assim, percebe-se que o Brasil inovou em alguns aspectos, mas deixou a desejar em
outros, haja vista que em razdo de outros paises possuirem legislacbes mais adequadas a
aplicacdo da multipropriedade, bastaria ao legislador brasileiro um estudo acerca dos
dispositivos estrangeiros para que fossem adequados a realidade brasileira e pudessem

apresentar as mesmas vantagens aqui, no Brasil.

5. A MULTIPROPRIEDADE COMO UMA FORMA DE DIMINUICAO DAS
AGRESSOES CAUSADAS AO MEIO AMBIENTE

A adocdo da multipropriedade possui 0 objetivo de diminuir os custos com a aquisi¢do
de propriedades iméveis, uma vez que ao invés de adquirir a integralidade de um imdvel, o
interessado podera adquirir o direito de ser seu proprietario em periodos determinados do ano,
por varios anos. Assim, em razdo de varios proprietarios usarem o mesmo bem, ha diminuicdo
consideravel nos valores pagos para aquisicdo e manuten¢do dos mesmos, como ja abordado
por este artigo.

Importante observar que a utilizagdo da multipropriedade também contribui
significativamente para a diminui¢do dos impactos causados ao meio ambiente. Isso porque a
demanda por habitacGes diminui, ao passo que um mesmo imdvel servird como moradia para
varias familias por periodos distintos do ano. Atingir a afirmativa apresentada neste paragrafo
ndo é uma tarefa complexa, para isso, basta seguir o raciocinio apresentado a seguir.

Imagine um lugar conhecido por poucos brasileiros e que ainda nao teve seu potencial
turistico explorado pela industria hoteleira e nem mesmo individualmente pelos cidaddos que
ali residem, cujas principais caracteristicas sejam a tranquilidade e beleza exuberante, pode-se
pensar em um lago, uma praia, um complexo de cachoeiras ou qualquer outro lugar. Imagine
agora que os moradores do local, coagidos pela possibilidade de lucrar com a exploracéo do
mesmo, iniciem uma divulgagdo massiva a respeito das belezas ali existentes.

Provavelmente, apds a divulgagdo, é possivel que muitas pessoas queiram conferir
pessoalmente as informacdes divulgadas e seriam levadas a realizagdo de uma primeira visita.
Constatada as maravilhas divulgadas, imagine que em vérias familias surja o desejo por voltar
ao local. Em seguida, as visitacOes frequentes despertariam nessas pessoas 0 desejo por
estabelecer moradia, mas ndo uma moradia qualquer, uma moradia temporaria, para que se

Pista: Periddico Interdisciplinar. Belo Horizonte, v.3, n.1, p. 252-266 fev./jun.2021 261



Eduardo Henrique de Oliveira Barbosa; Rodrigo Almeida Magalhaes
O instituto da multipropriedade como um meio de promogéo do melhor aproveitamento do solo e protecéo do
meio ambiente

possa aproveitar o periodo de férias escolares dos filhos; o recesso de final de ano oferecido
pela empresa ou ainda qualquer momento do ano. Assim, em razdo das varias finalidades e
justificativas apresentadas, € comum que o imdvel seja utilizado em apenas curto periodo do
ano e em momentos distintos.

Para unir o raciocinio apresentado neste topico, a multipropriedade permite que, ao
invés de trinta pessoas adquirirem trinta terrenos e neles construirem trinta casas, que as trinta
pessoas interessadas se unam para construir uma Unica casa, cada um gozando dos seus
direitos de proprietario no seu respectivo periodo. Desse modo, haverd grande reducdo do
impacto ambiental, haja vista que construir trinta casas causa prejuizos maiores a0 meio
ambiente do que a construcdo de uma Unica casa. Além do mais, havera diminuicdo da
poluicdo visual do local, uma vez que por ser visitado por sua beleza natural, presume-se que
a construcao desenfreada de imoéveis coloque em risco sua existéncia e esséncia.

A diminuicdo no nivel de ocupacdo do solo permitira a0 meio ambiente brasileiro se
auto regular, apresentando beneficios aos seres humanos e demais animais que aqui habitam.
Exemplo do exposto pode ser verificado em épocas chuvosas, quando o excesso de
construcdes impede a absorcdo da agua pelo solo, dando origem a volumosas enxurradas que
colocam em risco 0 que estiver em sua frente, sejam carros, imoveis e até mesmo pessoas.
Além do mais, a existéncia de maior area verde permite a manutencdo da fauna e flora do
pais, garantindo a sobrevivéncia de espécies que s6 podem ser encontradas no territorio
brasileiro. Assim, € indiscutivel que a multipropriedade garantird a utilizacdo responsavel e
sustentavel da propriedade, contribuindo significativamente para a preservacdo ambiental.

O exemplo apresentado acima aborda os beneficios da multipropriedade para um
ambiente que precise ser preservado e que ainda se encontre desprovido de grande ocupacéo,
entretanto, a multipropriedade também garante melhorias aos locais ja& ocupados pela
populacdo, haja vista que permitira um melhor aproveitamento dos imdveis existentes,
evitando a construcdo de novos e assim, uma expansdo desnecessaria da urbanizagéo.

A multipropriedade apresenta importantes contribuicbes para o exercicio da funcdo
social da propriedade, isso se da por meio de duas formas. A primeira delas ocorre em razédo
da utilizacdo de uma mesma propriedade, por periodos maiores de tempo em um mesmo ano,
Ou seja, ao invés de uma casa de praia ser utilizada por seus proprietarios apenas em um curto
periodo do verdo, a multipropriedade permitira a utilizacdo do imovel durante todo o ano.
Com a diminuicgéo da construcdo de novos imoveis passa-se a segunda forma de contribuicao

a funcdo social, que refere se a reducdo da quantidade de imdveis vagos, ou seja, que
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descumpram sua funcdo social. Desse modo, havera um maior indice de cumprimento da
funcdo social, uma vez que os imoveis existentes estardo ocupados na maior parte do ano e

existirdo poucos imoveis desocupados.

6. CONCLUSAO

Apesar das discussbes travadas acerca do local e ano do surgimento da
multipropriedade, a corrente majoritaria aponta para a Franca como sendo o berco do referido
instituto, assim como o ano de 1965 como o do seu surgimento. N&o obstante inicialmente
inexistir vasta legislacdo acerca do tema, aos poucos o instituto ganhou forca e se tornou
popular entre os cidaddos dos paises em que se implementou.

As inegaveis vantagens oferecidas pela multipropriedade garantem a sua manutencéo e
0 seu aprimoramento. A criacdo de legislacdes acerca do instituto, além de garantir maior
seguranca juridica a quem dele se utilize, vem de encontro aos interesses das pessoas que
queiram adquirir ou construir determinado imdvel para uso em curtos periodos do ano,
permitindo sua disponibilidade em igualdade de direitos a outras pessoas, que também seréo
proprietarias do mesmo.

A adocdo da multipropriedade garantiu importante evolucéo aos paises que dela fizeram
uso e isso ndo se pode negar. O instituto se tornou uma escapatéria para amenizar 0s
problemas econémicos enfrentados pelos paises, isto ocorre pois com a crise financeira, o
setor imobiliario sofre dura recessdo. A adocdo da multipropriedade permite a aquisicdo de
imoveis a precos mais acessiveis, possibilitando a venda e a compra mesmo quando 0sS
recursos financeiros se tornam escassos na sociedade.

No Brasil, apesar da adocdo da multipropriedade datar de 1980, sua utilizacdo é pouco
difundida no territério, faz-se presente em maior nimero nas regides litoraneas como a regiao
dos lagos do Estado do Rio de Janeiro, posto que tal regido possui alto fluxo de pessoas em
periodos determinados do ano, principalmente no verdo. Acredita-se que a precéria legislagcdo
a respeito da multiproprieidade tenha atrapalhado sua expansdo aos demais estados, isso
ocorria, pois muitas inconsisténcias estavam presentes nos textos reguladores e provocavam
insegurancas quanto a adogdo do instituto.

Agora, com a promulgagéo da lei 13.777 de 20 de dezembro de 2018, houve uma

importante correcdo de erros e esclarecimentos acerca de pontos antes obscuros, a partir de
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entdo, a legislacdo brasileira passa a ser mais completa e solidifica o instituto, garantindo
maior seguranca a quem dele quer utilizar.

A lei 13.777/18 é uma legislacdo recente e ainda provocara importantes mudancas na
sociedade brasileira. Alguns pontos da lei merecem criticas, como as apontadas brevemente
no corpo do presente artigo, entretanto, ha tempo para que corregdes melhorem o texto legal e
impecam prejuizos ou diminui¢des dos beneficios que o instituto visa conceder.

A adocdo da multipropriedade diminuird os prejuizos causados ao meio ambiente pela
expansao desenfreada da construcdo civil, haja vista que um Unico imovel podera ser ocupado
por diversas familias, diminuindo a quantidade de imoveis necessarios para acomodar grandes
quantidades de pessoas ao longo de um ano. Além da diminuicdo da demanda de imdveis ja
construidos, havera uma reducdo da taxa de ocupacgdo do solo nos locais ainda ndo edificados,
garantindo um maior indice de preservacdo ambiental.

Com a adoc¢do da multipropriedade o Brasil s6 tem a ganhar, a demora em criar uma
legislacdo especifica para o instituto retardou os beneficios que poderiam estar disponiveis a
anos para a populacdo. Entretanto, a partir de agora, € possivel gozar dos beneficios
oferecidos pela multipropriedade no Brasil, beneficios que ja estavam disponiveis em varios

outros paises.
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