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Resumo: O mundo tem sofrido os impactos causados pela pandemia da Covid-19. O Brasil, em parti-
cular, ja enfrentava um cenario econdmico cadtico quando atingido pela pandemia. Por essas e outras
razoes, acredita-se que, superada a pandemia, um novo problema precisara ser enfrentado: a recessao
econdmica. Diante deste problema, o presente artigo apresenta a multipropriedade como uma ferra-
menta apta a contribuir para a superagao da crise, com o aquecimento do mercado imobiliario.
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Abstract: The world has been impacted by the Covid-19 pandemic. Brazil, in particular, was already
facing a chaotic economic scenario when hit by the pandemic, for these and other reasons, it is believed
that, overcoming the pandemic, a new problem will need to be faced: the economic recession. Faced
with this problem, this article presents time sharing as a tool capable of contributing to overcoming the
crisis. In fact the use of the institute may help to warm up the real estate market.
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Introducao

O Brasil tem enfrentado uma dura recessao econdomica. Desemprego e atra-
so salarial tém sido uma realidade vivida por muitos. Com a pandemia causada
pela Covid-19, a situacao tende a ficar ainda mais grave, uma vez que, além de
o Estado ampliar sua atuacao para garantir a salde da populagao, precisa se
preocupar também com as demissoes e faléncias de empresas, provocadas pelas
imprescindiveis medidas de isolamento social.

Neste periodo de recessao € preciso potencializar os mecanismos disponi-
veis para reaquecer a economia e garantir a populagdo que tenha condigcoes de
gozar de uma vida digna.

A multipropriedade ou time sharing sera abordada neste artigo como um meio
de potencializar o comércio nacional, para superagao da crise financeira que assola
o Brasil. O instituto surgiu na Franga na década de setenta com o objetivo de aquecer
0 mercado financeiro europeu, altamente impactado pela forte depressao economi-
ca pela qual a Europa passava naguele momento. Seu excelente desempenho logo
chamou a atengao de paises vizinhos, que também o aplicaram. Nao tardou para
gue a multipropriedade atravessasse o Atlantico rumo a América do Norte e, hoje,
0 instituto esta devidamente regulado, inclusive no ordenamento juridico brasileiro.

1 Conceito de multipropriedade

A propriedade possui grande importancia para a sociedade. Por séculos re-
presentou poder e riqgueza aos seus titulares. Por sua conquista, guerras foram
travadas e muito sangue foi derramado. Os anos se passaram e a propriedade
ainda possui importancia impar. Diante da escassez, 0s imoveis aumentaram sua
importancia, tornando-se cada vez mais valiosos.

Gustavo Tepedino, a tratar do instituto da multipropriedade, assim o conceitua:

O termo multipropriedade designa-se, genericamente, a relagao juridi-
ca de aproveitamento econdmico de uma coisa movel ou imovel, re-
partida 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 fungdo social, qual
seja, a utilizagao da propriedade de forma que nao sirva apenas aos
interesses individuais, mas que tenha como parametros também o
interesse social.

1 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade imobiliaria. Sao Paulo: Saraiva, 1993. p. 1.
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Portanto, a multipropriedade é a partilha da propriedade no tempo. Dai por-
gue também conhecida como time sharing (compartilhamento do tempo, em tra-
ducgao livre).

Consiste, pois, a multipropriedade, em conferir ao seu titular o direito de
utilizar-se de propriedade alheia, repartida em unidades fixas de tempo, com exclu-
sividade e de maneira perpétua entre varios multiproprietarios e o proprietario da
coisa.

Maria Helena Diniz também aborda o assunto, no entanto, de uma forma
mais restrita que Tepedino. Afirma a autora:

0 sistema time sharing ou multipropriedade imobiliaria € uma espécie
condominial relativa aos locais de prazer, pela qual hd um aproveita-
mento econdmico de bem imoével (casa, chalé, apartamento), repar-
tido, como ensina Gustavo Tepedino, em unidades fixas de tempo,
assegurando a cada cotitular o seu uso exclusivo e perpétuo durante
certo periodo anual.?

E possivel perceber que Diniz restringe a utilizagao da multipropriedade imo-
bilidria aos locais de prazer. No entanto, nao caracteriza o que seriam tais locais
de prazer. Cita apenas trés exemplos do que considera se enquadrar.

Apesar do esforgo doutrinario para definir a multipropriedade, o legislador se
preocupou em evitar que interpretacoes equivocadas acerca do instituto fossem
feitas e estabeleceu no art. 1.358-C a definicao que, a seu ver, deve vigorar,
transcrita a seguir, na integra:

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada
um dos proprietarios de um mesmo imovel € titular de uma fragao de
tempo, a qual corresponde a faculdade de uso e gozo, com exclusivi-
dade, da totalidade do imovel, a ser exercida pelos proprietarios de
forma alternada.®

Se comparada com as definigoes ja citadas, € possivel perceber que a defini-
¢ao legal se aproxima da apresentada por Tepedino, transcrita acima.

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. Sao Paulo: Saraiva, 2013. 4. v. p. 212.

3 BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Replblica, [2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.
htm. Acesso em: 15 maio 2020.
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Claudia Mara de Almeida Rabelo Viegas e Rodolfo Pamplona Filho* afirmam
que, da forma com que a multipropriedade foi apresentada pelo legislador bra-
sileiro, foi criada sob o regime de condominio especial, em que a propriedade
imobiliaria divide-se em unidades temporais autbnomas em que a periodicidade
€ um fator essencial. Ainda quanto ao tempo, afirmam que “diferencia a multi-
propriedade da propriedade tradicional em condominio, especialmente, pelo fato
de um dos titulares poder exercer exclusivamente durante um periodo pelo qual
adquiriu o exercicio temporal”.®

2 A multipropriedade sob o regime de condominio ordinario

Apesar da multipropriedade vir a ser tratada em lei propria apenas em 2018,
antes da implementacao do instituto no Brasil, algumas tentativas foram realiza-
das, tentando emplacé-lo sob regime de condominio ordinario. Tepedino explica os
motivos que levaram tais tentativas ao fracasso:

A incompatibilidade funcional, entretanto, entre 0 modelo da copro-
priedade ordindria, cuja vocacao € a utilizagdo comum (acerca da
qual, diziam os romanos, de modo eloquente: communio est mater
discordiarum),® e a multipropriedade, vocacionada a utilizagao exclusi-
va, explicam os problemas surgidos nos empreendimentos do género e
o receio dos instituidores em relagao ao fracasso do empreendimento.”

Entre os problemas aos quais o autor faz referéncia, pode-se citar a renlncia
a propriedade comum por inadimplentes. Seguindo os dizeres apresentados pelo
art. 1.316 do Codigo Civil (CC), a fragao renunciada sera acrescida aos demais
coproprietarios, no entanto, estes se tornam responsaveis pelo pagamento das
dividas deixadas pelo conddomino renunciante e recebem a parcela da propriedade
conforme o percentual pago da divida. Caso contrario, inexistindo coproprietarios
interessados em pagar a divida, o bem comum sera dividido.®

4 PAMPLONA FILHO, Rodolfo; VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo. A multipropriedade imobiliaria a luz da
Lei 13.777/2018. Revista da Faculdade de Direito — Universidade Federal de Minas Gerais, Belo Horizonte,
n. 75, p. 91-118, jul./dez. 2019. p. 93-94.

5 PAMPLONA FILHO, Rodolfo; VIEGAS, Claudia Mara de Almeida Rabelo. A multipropriedade imobiliaria a luz da
Lei 13.777/2018. Revista da Faculdade de Direito — Universidade Federal de Minas Gerais, Belo Horizonte,
n. 75, p. 91-118, jul./dez. 2019. p. 94.

6 Tradugao livre: “a coisa em comum é a mae da discordia”.

7 TEPEDINO, Gustavo. A nova Lei da Multipropriedade Imobiliaria. Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil,
Belo Horizonte, v. 19, p. 11-14, jan./mar. 2019. p. 12.

8 BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Replblica, [2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.
htm. Acesso em: 15 maio 2020.
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Outro ponto preocupante refere-se ao disposto no art. 1.320 do CC, que trata
da divisibilidade do condominio, mas que se aplica aos multiproprietarios. O caput
do artigo em analise é claro ao permitir a qualquer condémino a divisao do bem co-
mum a qualquer tempo, o que torna a relagao juridica entre eles demasiadamente
fragil. O §1¢, por sua vez, permite aos conddminos tornar a coisa indivisa por
cinco anos, permitida prorrogagao posterior. Caso o bem tenha sido recebido por
doacado ou heranca e a indivisibilidade tenha sido estabelecida, esta ndao podera
passar de cinco anos. Em qualquer hipotese de divisdo do bem, o quinhdo de cada
um ficava responséavel pelo pagamento das custas da divisao.®

Por fim, nao se pode esquecer do direito de preferéncia, estabelecido no art.
1.322 do CC, que garante aos coproprietarios prioridade na aquisicao do bem a
ser alienado, nas seguintes condicoes: “preferindo-se, na venda, em condigoes
iguais de oferta, o condomino ao estranho, e entre os conddéminos aquele que tiver
na coisa benfeitorias mais valiosas, e, ndo as havendo, o de quinhao maior”.*°

Diante dos problemas que vigoravam durante a utilizagdo da multiproprie-
dade, submetida as regras do condominio ordinario, o legislador tentou corrigir
a rendncia do lapso temporal por um multiproprietario inadimplente, inserindo o
art. 1.358-T no Caodigo Civil por meio da Lei n® 13.777.%* A andlise do artigo deixa
claro que o multiproprietario ndo podera renunciar quando nao estiver em dia com
as contribuicoes condominiais, com tributos imobiliarios ou, se houver, com o foro
ou a taxa de ocupacao.

Ainda quanto ao artigo analisado no paragrafo anterior, a renincia s6 podera
ocorrer de forma translativa e em favor do condominio edilicio. A solugao apresen-
tada pelo legislador &€ duramente criticada por Tepedino, cujos argumentos foram
apresentados a seguir:

[...] sob o regime de unidade auténoma, a renlincia do multiproprieta-
rio, como qualquer proprietario de unidade auténoma de condominio
especial, ndo tem por consequéncia o acrescimento a fragdo ideal
de outros conddminos. A rigor, por se tratar de unidade auténoma, o

° BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Replblica, [2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.
htm. Acesso em: 15 maio 2020.

10 BRASIL. Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF: Presidéncia da
Replblica, [2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.
htm. Acesso em: 15 maio 2020.

11 BRASIL. Lei n? 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis n ¢ 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil), e 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos), para dispor
sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2020].
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso
em: 5 maio 2020.
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multiproprietario pode, como em qualquer condominio edilicio, dispor
como bem entender de seu direito real de propriedade, de modo gra-
tuito ou oneroso, desde que mantenha integro o liame visceral entre
a propriedade individual (que Ihe possibilita a utilizacao, com exclusi-
vidade, da fragao semanal que Ihe diz respeito) e a fragao ideal a ela
correspondente sobre as areas comuns.?

A utilizagado da multipropriedade nesse periodo, em que o instituto estava
atado as regras do condominio ordinario, ndo ocorreu da forma com que se espe-
rava, uma vez que tais regras nao apresentavam garantias aos multiproprietarios,
nao transmitiam seguranca a estes, além da existéncia dos varios problemas
verificados acima.

3 Surgimento da multipropriedade

O surgimento da multipropriedade tem causado discussoes intensas em
meio aos estudiosos do assunto. Entre os que dizem possuir a resposta para
o surgimento do instituto, dois grupos podem ser verificados: o primeiro deles é
formado por autores que defendem o surgimento da multipropriedade antes do
século XX e o outro grupo, por sua vez, defende a criacao do instituto no século XX.

Quanto ao primeiro grupo de estudiosos citados por Saraiva,*® Frederico
Henrique Viegas de Lima!* apresenta autores que acreditam que o instituto tenha
surgido na Roma Antiga; Lucia Costas Rodal,’® a seu turno, defende a origem
suméria da multipropriedade; para Gonzalo Morales Acosta,*® o fendmeno teria
origem amerindia; Sylvie Pieraccini,*” por sua vez, cita a presenga do instituto em
trés instrumentos normativos, o primeiro deles seria o Codigo prussiano de 1794,
em seguida, em uma lei do cantao suico de Friburgo, datada de 1835 e, por fim,
na Franca, em uma jurisprudéncia de 1839.

12 TEPEDINO, Gustavo. A nova Lei da Multipropriedade Imobiliaria. Revista Brasileira de Direito Civil —
RBDCivil, Belo Horizonte, v. 19, p. 11-14, jan./mar. 2019. p. 13.

13 SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil brasileiro. Fortaleza:
Dince, 2017. p. 23-24.

14 Lima apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil brasileiro.
Fortaleza: Dince, 2017. p. 23.

15 Rodal apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil brasileiro.
Fortaleza: Dince, 2017. p. 23.

16 Acosta apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil brasilei-
ro. Fortaleza: Dince, 2017. p. 23.

17 Pieraccini apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil bra-
sileiro. Fortaleza: Dince, 2017. p. 23.
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Apesar de mais recente, o segundo grupo de autores, muito embora se concor-
dantes em defenderem que o surgimento da multipropriedade se dera no século XX,
discordam quanto ao ano e local do seu surgimento. Saraiva'® apresenta autores que
seguem essa linha de raciocinio, William Molinari Vilchez*® afirma que alguns autores
acreditam que o surgimento da multipropriedade se deu na Suica, em 1950; outros
afirmam que teria ocorrido em 1960, na Espanha. Apesar das divergéncias, a maioria
dos autores defende que o surgimento da multipropriedade se dera em 1965, na
Franca, e essa sera a data e o local do surgimento utilizado por este artigo.

Diante da crise enfrentada pelo setor imobiliario e que impactava toda a
Europa em meados de 1965, Louis Poumier, da sociedade Grands Travaux de
Marseille, importante empresa francesa de construcao civil, precisava encontrar
uma saida para lucrar com o empreendimento finalizado em Superdevoluy, uma
estacao de esqui nos Alpes franceses. Acreditando que a crise afetaria sua lucrati-
vidade, para gerar demanda e preencher as acomodagoes construidas, utilizou-se
de um slogan com os seguintes dizeres: “Ne louez plus la chambre, achetez I'hotel.
C’est moins onereux”.?° 2t Assim, deu-se origem a multipropriedade.

O que Louis Poumier pretendia era “atribuir a determinada pessoa, um di-
reito de uso de um alojamento, habitacao ou apartamento durante uma ou duas
semanas determinada no ano, durante varios anos”.?? A ideia de Poumier ganhou
tamanha adesao na Franga que, dois anos apds sua criagao, foi registrada no
Instituto Nacional de Propriedade Industrial do pais, no dia 20 de abril, com a
nomenclatura Multipropriété.??

A nova forma de lidar com a propriedade, apresentada pela multipropriedade,
logo se espalhou e foi um importante instrumento para combater a crise no setor
imobiliario do continente europeu, chegando, inclusive, nas Américas.

4 Aspectos relevantes acerca da multipropriedade no
territorio francés

A Franca € o nascedouro da multipropriedade e nao poderia ser deixada de
lado quando realizada uma analise do instituto. Neste pais, a multipropriedade

18 SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil brasileiro. Fortaleza:
Dince, 2017. p. 24.

19 Vilchez apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil
brasileiro. Fortaleza: Dince, 2017. p. 24.

20 Tradugao livre: “Ndo alugue mais o quarto, compre o hotel. E menos dispendioso”.

21 ARRIVAS, Fabio. La multipropiedad. 1. ed. Valencia: Tirant to Blanch, 1998. p. 30.

22 VILCHEZ apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil
brasileiro. Fortaleza: Dince, 2017. p. 25.

23 DESURVIRE apud SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobiliaria no direito civil
brasileiro. Fortaleza: Dince, 2017. p. 25.
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regula-se pela Lei n® 86/18, que apresenta importantes diretrizes a aplicagao e
constituicao do instituto, e pelo Codigo de Defesa do Consumidor francés, que foi
alterado pela Lei n¢ 2009/888 de 22.7.2009, responsavel por incluir a Diretiva
n? 2008/122/CE ao ordenamento juridico francés que, diga-se de passagem,
apresenta dispositivos de protecao ao consumidor.?*

Enquanto outros paises europeus incluiram a multipropriedade no rol dos
direitos reais, a inclusao do instituto no ordenamento juridico francés se deu por
meio de um mecanismo parecido com o método parisiense de construgao de
edificios. Trata-se da criagao de pessoa juridica com o objetivo de desempenhar
fins especificos. Tal pessoa juridica estara limitada a administragao, reforma e
construgao de imoveis com o fim de serem utilizados por meio da multiproprieda-
de, como pode ser visto na citagao a seguir:

Les sociétés constituées en vue de I'attribution, en totalité 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.

L'objet de ces sociétés comprend la construction d’immeubles,
I"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, I'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 a la destination
de ce dernier, qui lui sont directement rattachés.?® 2¢

24 SARAIVA, Bruno de Sousa. Teoria geral da multipropriedade imobilidria no direito civil brasileiro. Fortaleza:
Dince, 2017. p. 48.

25 Tradugao livre: “Empresas constituidas para a atribuigdo, total ou parcial, de imdveis residenciais de uso
principal por periodos de tempo aos acionistas a quem nao é concedido direito de propriedade ou outro
direito por suas contribuicdes, sao regidos pelas disposicdes aplicaveis as empresas sujeitas as disposi-
coes desta Lei. O objetivo dessas empresas € a construgdo de edificios, a aquisicao de bens imoveis ou
direitos imobiliarios, o desenvolvimento ou a restauragao de edificios adquiridos ou aos quais esses direi-
tos reais se referem. Também inclui a administragcao desses edificios, a aquisi¢do e o gerenciamento de
seus elementos moveis de acordo com a finalidade dos edificios. Pode também estender-se a prestacao
de servigos, a operacao de equipamentos publicos necessarios a habitagdo ou ao edificio e aqueles que
atendam ao destino deste Gltimo, diretamente a ele vinculado”.

26 FRANCA. Lei n® 86-18, de 6 de janeiro de 1986. Relative aux sociétés d’attribution d’immeubles en
jouissance a temps partagé. Disponivel em: https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=
ABF87AOF7BE05D4446763A11EC535923.tplgfr26s_3?cidTexte=JORFTEXTO00000317 307 &idArticle=
&dateTexte=20190717. Acesso em: 10 maio 2020.
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Diferentemente do que ocorre no Brasil, em que o adquirente do lapso tem-
poral se torna proprietario do bem, na Franga, apesar da contribuicdo financeira
realizada pelo adquirente, a propriedade do imovel estara restrita a sociedade e
0s adquirentes ocuparao a posicao de acionistas ou socios dessa empresa. A
lei?” preocupou-se em proibir, em seu art. 33, que documentos utilizem o termo
proprietario para se referir aos acionistas. Ainda, importante ressaltar que a uti-
lizagao do imovel, por parte destes, dependera do cumprimento das normas que
lhes foram impostas.

Outro ponto importante da legislacao francesa é o direito de retirada parcial
ou total do sécio, presente no art. 19-1 da Lei n2 86-18,%8 que afirma: “Nonobstant
toute clause contraire des statuts, un associé peut se retirer totalement ou par-
tiellement de la société, aprés autorisation donnée par une décision unanime
des associés. Ce retrait peut également étre autorisé pour justes motifs par une
décision de justice [...]".%°

Apesar de ndo ser obrigado a permanecer na sociedade, o socio s6 podera
deixa-la por decisao unanime dos demais, ou caso haja decisao judicial permitindo
a Ssua retirada.

5 A multipropriedade como uma forma de superacao da
crise imobiliaria pos-pandemia, no territorio brasileiro

No final do ano de 2019, na cidade de Wuhan, na China, um perigoso virus foi
descoberto. A Organizagcao Mundial da Saide (OMS) deu ao virus 0 nome de Sars-
Cov-2 e é este o causador da doenga conhecida por Covid-19. O virus surgiu de
uma variagao ocorrida na familia do coronavirus, cujo surgimento data de meados
da década de 60.

27 FRANCA. Lei n? 86-18, de 6 de janeiro de 1986. Relative aux sociétés d’attribution d’immeubles en
jouissance a temps partagé. Disponivel em: https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=
ABF87AOF7BE05D4446763A11EC535923.tplgfr26s_37?cidTexte=JORFTEXTO00000317307 &idArticle=
&dateTexte=20190717. Acesso em: 10 maio 2020.

28 FRANCA. Lei n? 86-18, de 6 de janeiro de 1986. Relative aux sociétés d’attribution d’immeubles en
jouissance a temps partagé. Disponivel em: https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=
ABF87AOF7BE05D4446763A11EC535923.tplgfr26s_37?cidTexte=JORFTEXTO00000317307 &idArticle=
&dateTexte=20190717. Acesso em: 10 maio 2020.

29 Tradugao livre: “Nao obstante qualquer clausula em contrario nos estatutos, um parceiro pode retirar-se
total ou parcialmente da empresa, apds autorizagao dada por uma decisdo unanime dos parceiros. Essa
retirada também pode ser autorizada por razoes justas por uma decisao judicial [...]".
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0 virus transmite-se por meio da exposi¢ao a goticulas expelidas pelo con-
taminado e também pelo contato,*° deste modo, para diminuir o nimero de con-
taminados e evitar, ou no minimo adiar, o colapso do sistema de salde do pais,
a principal medida adotada no mundo foi o isolamento social. Com a imposi¢cao
desta medida, a circulagao de pessoas diminuiu drasticamente, o que acarretou
severa diminuigao na circulacao de riquezas.

Com o isolamento, ha grandes chances de a dificuldade econdmica, que ja
era percebida no Brasil, se agravar ainda mais, reinserindo parte da populagao
na linha da extrema pobreza, uma vez que a populacdo de baixa renda é a que
mais sofre com 0s prejuizos da interrupgao repentina da economia. Em pesquisa
realizada pelo DataPoder360,%! divisao de pesquisa de opinido do jornal Poder360
entre 13 e 15 de abril, perguntou-se aos entrevistados se o coronavirus havia
prejudicado sua renda ou emprego. Entre os sem renda fixa ou desempregados,
77% responderam de forma afirmativa; entre os que ganham até dois salarios
minimos, o indice caiu para 57%; para quem recebe mais de dez salarios minimos
o indice reduziu-se a 26%.

Além do impacto na renda das familias, € preciso considerar os estrondosos,
porém imprescindiveis, gastos do Estado no controle da pandemia. Tais gastos
ocorrem em diferentes esferas, seja na aquisicao de medicamentos e equipamen-
tos hospitalares, com o fim de aumentar o nimero de leitos nas instalagoes hospi-
talares ja existentes; ou com a criacao de hospitais de campanha ao longo do pais;
ou ainda com a concessao de auxilio a populagao que sofreu perdas em sua renda.

Em site do Ministério da Economia,®? foi apresentado o montante investido
pelo pais até entdo no combate a Covid-19. De acordo com os dados apresen-
tados, 4,81% do Produto Interno Bruto (PIB) do Brasil em 2020 ja foi investido.
O site ainda compara o investimento realizado pelo pais com o que tem sido
investido em outros paises e afirma que o percentual do Brasil estd acima da
média do percentual investido pelos paises avancados, que é de 4,3% do PIB,
correspondendo a mais que o dobro do que tem sido investido pelos paises em
desenvolvimento, que é de apenas 2,3% do PIB desses paises.

E preciso considerar que o Brasil & um pais com dimensdes continentais,
com regioes diversificadas e que precisa enfrentar dificuldades particulares em

30 ZHANG, Wenhong. Manual de prevengéo e controle da Covid-19: segundo o doutor Wenhong Zhang. Sao
Paulo: PoloBooks, 2020. p. 13.

3% FREIRE, Sabrina. Crise da Covid-19 reduz renda de 77% dos mais pobres e s6 26% de mais ricos. Poder360.
Disponivel em: https://www.poder360.com.br/datapoder360/crise-da-covid-19-reduzrenda-de-77-dos-
mais-pobres-e-s0-26-de-mais-ricos/. Acesso em: 5 maio 2020.

32 BRASIL investe mais que a média dos paises avangados no combate ao coronavirus. Gov.br, Brasilia,
2020. Disponivel em: https://www.gov.br/economia/ptbr/assuntos/noticias/2020/maio/brasil-investe-
mais-que-a-media-dos-paises-avancados-no-combate-ao-coronavirus. Acesso em: 13 maio 2020.
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cada regiao, o que dificulta a implementagao de qualquer politica em carater na-
cional. AdequagoOes regionais sao necessarias. No entanto, apesar do conside-
ravel investimento feito, percebe-se que a pandemia tem se agravado no Brasil.
Importante ressaltar que a crise financeira a ser enfrentada apos a superagao da
pandemia sera proporcional ao periodo de persisténcia dessa. Ou seja, quanto
maior o periodo de submissao do pais a pandemia, maiores serao também os
seus impactos na economia.

E comum aos homens estabelecer uma espécie de hierarquia quanto as suas
necessidades. Primeiro, preocupa-se com a alimentacao e salde, pois garantem a
sobrevivéncia, sanada essa necessidade, esta na hora de vestir-se. A terceira ne-
cessidade pode ser compreendida como a indispensabilidade de se proteger das
intempéries, alugando ou adquirindo uma residéncia. Em quarto lugar, é possivel
inserir a preocupagao com 0s meios de locomogao. Superada esta fase inicial, de
maior importancia, preocupa-se com o lazer, com o descanso.

Superada a pandemia da Covid-19, em meio a recessdo econdmica prevista
por economistas, sera preciso utilizar de todos os meios disponiveis para se su-
perar a recessao. Entendemos, pois, que a multipropriedade pode contribuir de
forma significativa para o aquecimento do setor imobiliario.

A aquisicao de um imoével para moradia € um dos maiores sonhos para a
grande parte da populagao brasileira. Ja a aquisicao de imdveis para veraneio
constitui um luxo que a poucos brasileiros &€ dado experimentar.

Especialmente para este nicho do mercado imobiliario, portanto, a multipro-
priedade em condominio se revela como instrumento de grande poder.

Afinal, cria-se a possibilidade de que aquele cidadao que deseja adquirir seu
imovel de veraneio, mas nao conta com o capital suficiente para adquirir a proprie-
dade plena desse, possa se tornar efetivamente proprietario daquele imovel por
certo tempo do ano, apenas.

Consequentemente, o custo de aquisicao diminui drasticamente; assim
como o valor a ser despendido com a manutengao do imbvel no decorrer do ano.

Desta forma, ao invés de adquirir a propriedade plena de um imoével (que
sera utilizado apenas no periodo de férias, ficando ocioso no restante do ano), é
possivel adquirir a sua propriedade apenas e tao somente pelo periodo em que
efetivamente aquele seja utilizado para o gozo das férias do adquirente. O que
representa, por obvio, importantes vantagens a estes multiproprietarios. Nesse
sentido, afirma Rezende:

A vantagem é puramente econdmica, permitindo ao adquirente usu-
fruir de um imovel para seu descanso de cada ano, sem suportar
gastos astrondmicos, bem como isentar-se do possivel “sofrimento”
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e mesmo desagrado das reservas de hotéis ou mesmo possibilidade
de nada encontrar para 0 merecido repouso, enfim, com dificuldades
para um alojamento comodo e saudavel. A outra vantagem do sistema
€ que este tipo de co-propriedade também esta localizado em cidades
praianas, montanhas, estancias hidrominerais ou termais, vindo, as-
sim, cumprir parcialmente o preceito constitucional quanto a fungdo
social da propriedade, pois se utiliza de maneira completa de um bem,
satisfazendo o interesse de uma multiplicidade de sujeitos.®?

Um exemplo ficticio pode contribuir para a compreensao do instituto. Imagine
que doze familias tenham interesse em adquirir um imdvel em uma das praias pa-
radisiacas do litoral brasileiro. No entanto, em razao da crise enfrentada pelo pais,
tenham medo de investir o valor integral do imével em razao da falta de liquidez
do bem e por ainda estarem em processo de recuperagao financeira de suas re-
servas. Além do mais, imagine que cada familia possua apenas um més de férias
por ano e que gostariam de passar este periodo na praia, em um imovel proprio.

Estas dozes familias poderiam adquirir um Unico imovel em que se adotaria
a multipropriedade, em que cada qual adquiriria 0 més que melhor Ihe atendes-
se. Uma vez que, desconsiderando a possibilidade de cada periodo possuir valor
especifico, em razao das variagdes climaticas que valorizam alguns meses em
detrimento de outros, se o imbvel adquirido pelas doze familias estiver avaliado
em R$1.200.000,00 (um milhdo e duzentos mil reais), cada familia pagaria o
equivalente a R$100.000,00 (cem mil reais). Valor muito abaixo do integral.

E preciso considerar, ainda, as despesas extraordinarias que seguramente
surgirao, relacionadas a manutencao do imoével. Da mesma forma que o valor
integral do imovel, as despesas proprias deste serao divididas igualmente entre
seus adquirentes, diminuindo ainda mais o valor de custo do imovel.

Neste mesmo sentido, afirma Gustavo Tepedino:

Com a divisdo do uso de imbveis em temporadas, usualmente sema-
nais, numerosos proprietarios utilizam, alternadamente, cada qual
a seu turno, 0 mesmo local. Dessa forma, franqueou-se 0 mercado
a novas camadas sociais, que de outra forma nao 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 as-
piracao a preco relativamente modesto. Reduzem-se, por outro lado,
as despesas e 0s incomodos com a manutencao e a seguranca do

33 REZENDE, Afonso Celso F. Multipropriedade imobiliaria. Escritério Online. Disponivel em: http://www.
escritorioonline.com/webnews/noticia.php?id_noticia=1308&. Acesso em: 12 maio 2020.
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imovel, itens cada vez mais dispendiosos quando se adquire a pro-
priedade nos moldes tradicionais.3*

Para os empresarios do setor, ha uma grande expectativa de aumento nos lu-
cros. Isso pois, com a divisao da propriedade em periodos minimos de sete dias,
como a lei exige por meio do art. 1.358-E*® incluido ao Codigo Civil, uma Unica
propriedade podera ser dividida em até cinquenta e duas unidades de tempo. As
unidades poderao apresentar valores diferentes, a depender do periodo que se
quer adquirir, podendo variar em razao de coincidir ou ndo com as férias escolares
ou ainda quanto a estagao do ano.

Vantagens podem ser percebidas, inclusive, nas cidades turisticas. Diante
da utilizagao da multipropriedade, a economia local sera agquecida por via indireta.
Esta préatica, segundo Tepedino contribui, inclusive, para a preservagao ambiental:

Ao se promoverem o desenvolvimento e a estabilidade do comércio
local de maneira continua, o equilibrio ecolédgico é favorecido na medi-
da em que se resguarda o meio ambiente contra a proliferacao indis-
criminada de construgoes, por vezes subutilizadas ou descuidadas.®®

E notdrio o impacto da multipropriedade nos custos de aquisicdo e manuten-
¢ao de bens imoveis. Nao se pode negar que a contribuicao da multipropriedade
para o aquecimento do mercado de imoveis de alto valor € significativa e que, em
razao da recessao financeira que ameagca o Brasil apds a superagao da pandemia, o
instituto podera ser uma importante ferramenta para auxiliar na superacao da crise.

Conclusao

Apos as consideragoes dispostas acima, percebe-se que a multipropriedade
tornou-se uma importante aliada dos governantes na superagao de crises finan-
ceiras ao redor do mundo. A forma com que transforma imoveis de elevado valor

%4 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur, 30 jan. 2019.
Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019an-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario. Acesso em: 13 maio 2020.

35 BRASIL. Lei n® 13.777, de 20 de dezembro de 2018. Altera as Leis n ¢ 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Codigo Civil), e 6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Publicos), para dispor
sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2020].
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2018/Lei/L13777.htm. Acesso
em: 5 maio 2020.

% TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario. Conjur, 30 jan. 2019.
Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2019jan-30/tepedino-multipropriedade-retomada-mercado-
imobiliario. Acesso em: 13 maio 2020.
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em bens acessiveis, até mesmo a populacdo de classes mais baixas, possui
potencial de impactar profundamente um dos setores mais prejudicados durante
crises econdmicas, o setor imobiliario.

As vantagens da adogao da multipropriedade foram vivenciadas por varios
paises ao redor do mundo e, agora, estao a disposicao da populagao brasileira
desde sua previsao legal no ano de 2018. Nao se pode esquecer da melhora na
condicao de vida do cidadao, que desde entao possui ao seu alcance a aquisicao
de casas de veraneio, luxo antes restrito a pequena parcela da populagao.

Em solo brasileiro, o instituto fomentara a movimentagao de riquezas, tal
qual ocorrido no exterior. Como consequéncia, contribuird para a superagao das
dificuldades econdmicas sofridas pelo pais nos Gltimos anos, agravadas pelas
despesas estatais extras, empregadas no combate a pandemia causada pela
Covid-19.
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