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RESUMO

O presente trabalho monografico tem como objetivo analisar a nova Lei da
Multipropriedade Imobiliaria (Lei n°® 13.777/18), a qual inseriu novas disposi¢cdes ao
Cddigo Civil e a Lei de Registros Publicos, conceituando suas inovagdes a fim de
interpretar a norma de modo que permita a melhor adequagado ao mundo juridico
pratico. Para a pesquisa, utilizou-se o procedimento bibliografico. Resultou do
estudo deste trabalho uma analise interpretativa da nova Lei de Multipropriedade
Imobiliaria, a qual se mostrou bem-intencionada em grande parte do texto
legal.Assim, foram realizadas pesquisas e estudos em diversas areas da doutrina,
com foco nos direitos reais, simultaneamente ao texto constitucional, civil e
processual civil, para o melhor entendimento e explanagado dos modos de aplicagao
do instituto. Multipropriedade € um novo regramento legal que tem como finalidade o
desenvolvimento econbémico imobiliario e social, com enfoque nas areas turisticas e

hoteleiras.

Palavras-chave: Multipropriedade. Direito Civil. Propriedade. Condominios.

Legislagao.



RIASSUNTO

Questo lavoro monografico mira ad analizzare la nuova legge sulla multiproprieta
immobiliare (legge n. 13.777 / 18), che ha inserito nuove disposizioni nel codice civile
e nella legge sui registri pubblici, concettualizzando le sue innovazioni al fine di
interpretare la norma in modo da consentire la soluzione migliore per il pratico
mondo legale. Per la ricerca & stata utilizzata la procedura bibliografica. Questo
studio ha portato a un'analisi interpretativa della nuova legge sulla multiproprieta
immobiliare, che si & dimostrata ben intenzionata nella maggior parte del testo
legale, pertanto ricerche e studi sono stati condotti in diverse aree della dottrina,
concentrandosi sui diritti reali, contemporaneamente a testo procedurale
costituzionale, civile e civile, per una migliore comprensione e spiegazione delle
modalita di applicazione dell'istituto. La multiproprieta € una nuova regolamentazione
legale che mira allo sviluppo economico immobiliare e sociale, con particolare
attenzione alle aree turistiche e alberghiere.

Parole chiave: multiproprieta. Diritti civili. Proprieta. Condomini. Legislazione.
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1 INTRODUGAO

O presente trabalho monografico abordara a recente Lei n® 13.777/2018, a qual
regula o instituto da Multipropriedade Imobiliaria no Brasil, que adicionou novas
disposigdes ao Codigo Civil e a Lei de Registros Publicos.

Este estudo busca mostrar os conceitos acerca das disposicdes do novo texto
civil, e destacar os pontos de maior relevancia do instituto.

Multipropriedade Imobiliaria, novo instituto do direito civil brasileiro é objeto deste
estudo, se define em uma espécie de condominio, entretanto, o que ocorre aqui, é a
divisdo da fracdo do tempo de utilizacdo e ndo de uma quota ou parte ideal do
imoével. O tempo de uso do imdvel €, assim, regulado, de modo que cada proprietario
0 usara nas respectivas datas adquiridas ou convencionadas, conforme definicao do
artigo 1.358-B do Cadigo Civil, introduzido pela Lei n°® 13.777/18.

Esta modalidade de negdcio ja existia no @mbito social brasileiro, porém de forma
atipica, por meio de contratos particulares que nao garantiam seguranga aos
proprietarios. Desta forma, o legislador decidiu por normatizar o instituto, visando a
maior seguranca juridica daqueles que optarem por adquirir o imével neste regime.

A normatizacéo se deu por intermédio da Lei n°® 13.777, de dezembro de 2018, a
qual adicionou novos artigos ao Codigo Civil. Ao novo instituto sera aplicado, na
auséncia de previsdo especifica, as disposicdes da Lei de Condominio e
Incorporagdes, bem como do Cdodigo do Consumidor e do Cédigo Civil, conforme
previsdo constante no artigo 1.358-B deste ultimo Codigo, introduzido pela Lei objeto
de estudo.

Assim multipropriedade imobilidria € um sistema de divisdo do tempo de
determinado imoével, em que cada divisdo temporal representara uma unidade
autbnoma, com propriedade exclusiva, a ser utilizada alternada de acordo com
pactuagcao dos multiproprietarios em convengao de condominio.

Com essas breves consideragbes acerca do tema, se for¢ga destacar que a
nova lei tem o objetivo de trazer seguranga juridica ao ramo turistico, imobiliario,

econdmico e social, fixando a natureza juridica da multipropriedade.
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2 NOGOES GERAIS ACERCA DA PROPRIEDADE

Um breve conceito de propriedade, seus atributos, finalidade social e
caracteristicas, identificando em alguns pontos, a relagdo com a multipropriedade
imobiliaria, a fim de que se possa compreender melhor o instituto.

O direito de propriedade € aquele que garante aos proprietarios o exercicio de
uso, gozo e disposi¢cao de seu bem, bem como de reavé-lo caso seja impedido de
qualquer uma das situagdes citadas.

Quando o proprietario mantém todos os poderes que lhe sdo conferidos, se
tem a propriedade plena e irrestrita. Ja na hipotese de ter transmitido para terceiro,

qualquer desses direitos, a propriedade ¢é limitada e restrita.

2.1 Propriedade

Podemos garantir que a propriedade é um dos direitos mais importantes que
o ser humano possui. Ser dono é de suma relevancia na sociedade atual, visto que
se busca demasiadamente a aquisicdo de objetos para o lazer, sobrevivéncia,
saude, seguranga, conforto, entre outras motivagdes que visam suprir as vontades
pessoais ou coletivas. Porém, o conceito de propriedade € muito evasivo, podendo
parecer de facil compreensdo em uma via, sendo de alta complexidade por outra.
(FARIAS; ROSENVALD, 2019).

Com necessidade de obter algo para o beneficio individual ou geral, os
Estados s&o impulsionados a promoverem a protecdo e regulamentagdo deste
direito tdo fundamental, como bem trouxe a Constituicdo Federal Brasileira de 1988,
em seu artigo 5°, caput, o qual dispde ser:

Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no pais a

inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade. (BRASIL, 1988).

Atualmente, o que podemos percebe € que ha incertezas quanto a definicdo
da propriedade, tendo em que vista que a doutrina, a lei debatem sobre o tema.

Propriedade seria tudo aquilo que pertence a alguém, sendo injusto a
obtencdo do objeto por terceiros, sem autorizagdo do suposto dono. Talvez haja

sentido em tal explanacdo, embora a propriedade se exponha demasiadamente
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complexa. O conceito de propriedade advém de uma historicidade e, como tudo no
direito, percorre por constante evolugédo, o que impede que o significado juridico de
propriedade seja estacionado perpetuamente (VENOSA, 2018).

Existe propriedade antes mesmo do seu regulamento juridico, assim o instinto
humano sempre caminhou para as aquisi¢des, mesmo sem quaisquer normas, €
apo0s este periodo natural, foram surgindo os primeiros entendimentos de
propriedade, que se modificaram de acordo com as exigéncias sociais, econémicas,
religiosas e até mesmo politicas dos varios povos existentes até a
contemporaneidade (RIZZARDO, 2016).

Neste sentido, Venosa (2018, p. 175) argumenta que “o conceito e a
compreensao, até atingir a concepgdao moderna de propriedade privada, sofreram
inumeras influéncias no curso da histéria dos varios povos, desde a antiguidade”.

Ainda neste sentido os doutrinadores Farias e Rosenvald, observam a cultura

como uma fonte na qual pode se extrair um conceito da propriedade, explicam que:

todas essas transformagdes no conceito da propriedade, demonstram que ela
é fruto da cultura. O significado da propriedade muda de acordo com a
mudancga que se verifica nos propdsitos que a sociedade (ou suas classes
dominantes) tenha perante a instituigcdo. (Farias; Rosenvald, 2019, p. 275).

Podemos afirmar que a cultura sdo os costumes sociais existentes em cada
populagao, transferivel entre as antigas e novas geragdes. Que a propriedade nasce
da vontade social, adaptando-se da melhor maneira diante das necessidades ou
vontades atuais.

Obter o sentimento de propriedade demonstra a idéia de literalmente sentir a
coisa, ter aquilo que se pode tocar de forma fisica (bem corpéreo) ou um conteudo
abstrato (bem incorpoéreo), como as idéias, por exemplo. O sujeito compreende e
possui 0 sentimento de estar em posi¢cdo de soberania em relacdo a coisa, sendo
sua e de mais ninguém. (PEREIRA, 2018)

Neste sentindo, em busca da definicdo, observa-se entdo, o conceito de
Bevilaqua (2003, p. 127), o qual ensina que “podemos, pois, definir, juridicamente, a
propriedade como sendo o poder assegurado pelo grupo social a utilizagdo dos bens
da vida fisica e moral’. Em consonancia, para Tartuce (2016), “a propriedade se

trata de uma relagao de direitos do sujeito perante a coisa determinada”.
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Extrai-se, assim, dos conceitos supra, que a propriedade se trata, entdo, da
combinagao das pessoas com o0 bem, estabelecendo os atributos que elas possuem
perante este, aquilo que demonstra qual a liberdade ou limite que o dono da coisa
possuira.

De acordo com os ensinamentos de propriedade

E um direito complexo, que se instrumentaliza pelo dominio. Este como
substancia econémica da propriedade, possibilita ao seu titular o exercicio de
um feixe de atributos consubstanciados nas faculdades de usar, gozar, dispor
e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto. (Farias e Rosenvald, 2019, p.
277)

A definicdo de dominio, desta forma, se define como o instrumento da
propriedade para que se exercam os poderes derivados desta.

Destaca-se que o artigo 524 do Cddigo Civil de 1916 apresentava em seu
texto regulamentador que “a lei assegura ao proprietario o direito de usar, gozar e
dispor se seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente os
possua” (BRASIL, 1916). No Cddigo atual, mais especificamente em seu artigo
1.228, vé a repeticdo da ideia de usar, gozar, dispor e reaver (BRASIL, 2002). Com
isto, resta claro que o legislador considerou a complexidade do instituto ao elaborar
os artigos, pois nao trouxe o que seria a propriedade, mas sim quais poderes
emanavam do seu nucleo.

A vista disso, se extrai das normas brasileiras os poderes inerentes a
propriedade, possibilitando, subjetivamente, o surgimento de uma ideia inicial de que
a propriedade seria, entdo, a faculdade que um sujeito tem de usar um determinado
bem, gozando de seus frutos, dispondo da maneira que Ihe couber, com o direito de
reaver de quem injustamente tenha lhe possuido.

2.2 Exclusividade

O proprietario pode proibir que terceiros se sirvam do seu bem, a presuncgao &
a de que cada bem s6 tem um dono exclusivo, mas nosso ordenamento admite o
condominio.

Tal atributo garante ao proprietario o poder exclusivo sobre seu bem,

determinando que nao havera outro proprietario no mesmo lapso de tempo, salvo os
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casos de condominio, pois cada conddmino possui exclusividade sobre a sua fragao
ideal (GONCALVES, 2018).

De acordo com Rizzardo (2016, p. 218), no instituto da propriedade:

O carater da exclusividade, no sentido de que um bem n&o pertence
simultaneamente a duas ou mais pessoas, visto que o direito de alguém
sobre uma determinada coisa exclui o direito de terceira pessoa. (Rizzardo
2016, p. 218).

Farias e Rosenvald (2019, p. 315) confirmam que “s6 uma pessoa pode usar,
fruir e dispor o objeto, na medida em que o dominio é uno e indivisivel”.

Novamente pode-se citar a licdo de Farias e Rosenvald (2019, 316), os quais
sustentam que “de fato, ainda que a propriedade seja plural — pois houve a particdo
do direito, todos poderao usar, fruir, dispor e reivindicar na integralidade, desde que
o exercicio dos poderes seja compativel com o estado de indivisao”.

Assim, dizer que o proprietario tera poder exclusivo sobre o imdével nao
significa que ira exercé-lo de maneira solitaria, mas sim de que possui autonomia
para defender o bem contra terceiros sem a necessidade de que outros proprietarios

se fagam presente.

2.3 Elasticidade

A propriedade é elastica como uma sanfona; por exemplo, tenho uma fazenda
e cedo em usufruto para José; eu perco as faculdades de uso e de fruicdo, minha
propriedade antes plena (completa) vai diminuir para apenas disposicdo e posse
indireta; mas ao término do usufruto, minha propriedade se dilata e torna-se plena
novamente. (Menezes, 2019, aula 07).

A propriedade podera ser modificada, alterada, sem que haja a perda de sua
natureza, o que ira distinguir a propriedade plena de propriedade limitada, caso
resulte em cisdo dos poderes dominiais em favor de terceiro (FARIAS;
ROSENVALD, 2019).

O doutrinador Tartuce (2016), lecionando acerca do que é a propriedade
plena (ou alodial) e limitada (ou restrita), explica que na primeira o proprietario obtém
todos os atributos da propriedade em seu poder, sem que terceiros possam limitar

esse exercicio com seus direitos alheios. Por sua vez, de modo contrario, a
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propriedade limitada se daria quando direitos alheios recaissem sobre o bem,
perdendo entdo o proprietario o livre exercicio, devendo sempre se atentar aos 6nus
que estdo gravados no bem previamente a qualquer ato que modifique o imével
juridicamente.

Podem incidir na propriedade énus que limitam o poder do proprietario sdo
chamados de direitos reais sobre coisa alheia (usufruto, hipoteca, etc.), previstos no
rol dos direitos reais do artigo 1.225 do Cadigo Civil (BRASIL, 2002). Sao direitos
terceiros sobre o objeto, garantindo alguns beneficios de acordo com direito alheio
gravado no bem, transformando-o em uma propriedade limitada ou restrita, com
base no principio da elasticidade (FARIAS; ROSENVALD, 2019).

Assim, € necessario expor que:

Apesar de o direito de propriedade perseverar com titularidade exclusiva, a
elasticidade podera resultar em cisdo dos poderes dominiais em favor de
outras pessoas. Se a propriedade plena corresponde ao dominio consolidado
em seu titular, a propriedade limitada se prende a uma fragmentacédo de
parcelas do dominio. (FARIAS; ROSENVALD, 2019, p. 319).

Para sedimentar a idéia que a caracteristica da elasticidade provém a
propriedade, Gomes (2012, p. 105) afirma que o direito a esta “pode ser distendido
ou contraido, no seu exercicio, conforme se lhe agreguem ou retirem faculdades
destacaveis”.

Embora conhecendo a caracteristica de elasticidade, a propriedade
presumidamente sera plena, estando os limites gravados nela sujeitos a
comprovagdes, conforme observagao extraida do artigo 1.231 do Cadigo Civil
(BRASIL, 2002).

2.4 Perpetuidade

A propriedade dura para sempre, passa inclusive para nossos filhos através
do direito das sucessdes. Quanto mais o dono usa a coisa, mais o direito de
propriedade se fortalece. A propriedade nao se extingue pelo ndo-uso do dono, mas
sim pelo uso de terceiros. Eu posso passar décadas sem ir ao meu terreno na praia.
Mas se alguém comecar a usa-lo, podera adquiri-lo pela usucapido. (Menezes,
2019, aula 07).
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O direito de propriedade, segundo Rizzardo (2016), € perpetuo ou irrevogavel,
nao se extinguindo pelo ndo uso. Isso significa dizer que, em regra, o dominio
permanecera com o proprietario por toda sua vida, até que por ato voluntario, nao
tenha mais a intengao de se configurar nesta posicao juridica, transferindo todos os
direitos ao proximo, inclusive a propria perpetuidade.

Assim explica Gomes (2012, p. 109): “A perpetuidade € um dos caracteres do
direito de propriedade. Dai se dizer que a propriedade é irrevogavel: “semel dominus
semper dominus.” Normalmente, a propriedade tem durac&o ilimitada. E perpétua”.

Explica Azevedo, ainda, como pode ocorrer a extingdo da perpetuidade,

perdendo o carater de duracgao ilimitada:

A propriedade é, ainda, perpétua, no sentido de sua durabilidade ou
permanéncia. Ela pode extinguir-se pela vontade do titular, como por exemplo
pela alienagao do bem; por determinagao da lei, quando ocorre o perecimento
do objeto, a desapropriagdo, a usucapido etc. ou pela morte, que tudo resolve

(mors omnia solvit). (Azevedo , 2014, p. 43).

Percebe-se que além da vontade do proprietario em se desfazer desta
condicdo, a perpetuidade ira perecer pelo ndo uso do bem, porém nao de imediato,
mas sim ao ponto de que permita que terceiros adquiram o direito sobre ele (via
usucapiao) ou quando o bem estiver na mira do interesse coletivo. (Rosa, 2019, p.
20).

Novamente demonstra a ligado de Tartuce (2016, p. 959) expde que “o direito
de propriedade permanece independentemente do seu exercicio, enquanto nao
houver causa modificativa ou extintiva, sejam elas de origem legal ou convencional’.

Lébo (2018) afirma que somente a propriedade resoluvel se distancia deste
carater perpétuo, vez que a relagdo do proprietario com o bem se dissolve ao atingir
determinada condicdo imposta contratualmente, como o que ocorre na alienagao
fiduciaria, na qual o titulo de propriedade se transfere com o pagamento da ultima
parcela e o registro da carta de quitagdo no registro de imdveis competente,

transferindo a propriedade para aquele que era o devedor fiduciario.

2.5 Absolutismo
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A propriedade tem a caracteristica de ser absoluta devido a sua oponibilidade
erga omnes (todas as pessoas tém o dever de respeitar o direito do proprietario)
(TARTUCE, 2016).

No entanto, Rizzardo entende que o absolutismo da propriedade nao pode

mais ser aceito, visto que:

leis constitucionais e mesmo ordinarias impde limitagdes, ora em favor do
interesse publico, ora da coletividade, e mesmo de outros valores mais
preponderantes, como o relativo a prépria subsisténcia humana e ao direito
de moradia.( Rizzardo, 2016, p. 218)

Busca-se esclarecer que quando o direito de propriedade encontrar conflitos
com um direito fundamental de maior relevancia perdera parcialmente esse carater

absoluto, visando o atendimento da demanda social.

existem claras limitagbes dispostas no interesse coletivo, caso da fungao
social e socioambiental da propriedade [...] A propriedade deve ser
relatividade se encontrar pela frente um outro direito fundamental protegido

pelo Texto Maior. (Tartuce 2016, p. 958).

O carater absoluto restrito aos cumprimentos de cunho social.

Se manifesta mais nitidamente no aspecto real de poder direto sobre a coisa

com o qual se distingue das outras relagdes juridicas. Mitiga-se no novo
Cdédigo Civil o carater irrestrito do direito real de propriedade com a adogéo
de um condicionamento finalistico, cuja teleologia é dada pela ordem
econdmica e social, e pela tutela do meio ambiente e do patrimbnio histérico
e artistico. (Gomes, 2012, p. 104)

O proprietario tem o absoluto poder para se utilizar dos atributos da
propriedade com oponibilidade erga omnes, porém devendo sempre se utilizar
dessas prerrogativas com a intengao final de atender e respeitar as requisigdes ou

determinacdes do interesse coletivo.

3 NOGAO HISTORICA DA MULTIPROPRIEDADE

Este instituto foi aplicado pioneiramente em paises estrangeiros como Francga,
Italia, Espanha, Estados Unidos, entre outros (MELO, 2011). Entretanto, mesmo
sendo uma matéria tdo antiga, obteve a sua regulamentagcdo no atual Codigo Civil

Brasileiro apenas em dezembro de 2018, por intermédio da Lei n® 13.777/2018.
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Com o novo regramento surgiu novos artigos no Codigo Civil Brasileiro e na
Lei de Registros Publicos, surgindo um novo tipo de condominio especial, qual seja
multipropriedade imobiliaria, vindo a regulamentar seu regime juridico e seus
aspectos registrais, assim como as relagcdes de direitos e deveres daqueles que
optarem por constituir o condominio em fragdes de tempo compartilhadas do mesmo
imovel, entre outras disposi¢cdes (LOUREIRO, 2019).

Em que pese existirem algumas outras espécies de multipropriedade, como a
mobiliaria, acionaria e hoteleira (TEPEDINO, 1993), o legislador patrio optou por
regular, de forma exclusiva, a multipropriedade imobiliaria. Somente o regime do
compartiihamento da fragdo temporal de imoveis foi objeto de normatizagao,
restando pendente o regulamento da matéria relativo aos outros tipos existentes.

A multipropriedade imobiliaria, como o proprio nome apresenta, demonstra a
situacdo de varias pessoas em propriedade de um imével, porém, destaca-se que
nao se confunde com o condominio ordinario, pois aqui ha o fracionamento do
tempo e nao do objeto ou porcentagem em si (TEPEDINO, 1993).

Muito podera se utilizar as regras da propriedade ao condominio de
compartilhamento de tempo, visto que a multipropriedade, como as outras espécies
de condominios, emana da propriedade. Entretanto, embora a norma seja
juridicamente inovadora, alguns aspectos aduzem a questdes controversas, visto
que, como a maioria das leis, ndo esgota o instituto em suas minuciosas

possibilidades de exercicios.

3.1 Multipropriedade na Espanha

A Espanha apresenta como modalidade imobilidria, instituida
economicamente sob o dominio de co-proprietarios. O qual é criado uma espécie de
condominio horizontal no complexo imobiliario que € formado por unidades
individuais cada qual atribuida a um grupo de multiproprietarios, sendo que o uso
pleno do imovel sera exercido por turnos periddicos, conforme pactuado foi. Vale
ressaltar, que este instituto cabe para os bens moveis, como por exemplo, em
embarcacgdes. (TEPEDINO, 1993)

Importante dizer que as regras da convengao condominial e o condominio
sdo estabelecidas pela sociedade promotora da multipropriedade. Como também,

esta disciplina o cumprimento das clausulas que foram estabelecidas, que foram
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registradas em cartério para que houvesse a eficacia das mesmas. (TEPEDINO,
1993)

Assim, podemos enfatizar que a Lei Espanhola tem uma certa inclinagdo em
dar uma tratativa de direitos reais a este instituto, apesar de que tenha
caracteristicas de direito pessoal. Tecnicamente, € um instituto que predomina o
direito pessoal do que o direito real. (INSTITUTO DE REGISTRO DE IMOBILIARIO
DO BRASIL, 2007)

Contrariamente, José Manuel Ruiz-Rico Ruiz e Ana Cafiizares Laso, civilistas

espanhdis, preceituam que:

Se os servicos se erigem em componente essencial do direito de
aproveitamento do turno, como parece querer nosso legislador,
dogmaticamente se estd configurando um direito real cujo conteudo seria
primordialmente um facere, o que lhe converte em um direito real insdlito, e
sim que possa encaixar-se tampouco nas figuras doutrinarias de direitos reais
in faciendo, de caracteristicas muito diversas do direito que agora se analisa.
(RUIZ-rico, José Manuel; LASO, Ana Canizares. 2000. Pagina 73.)

Nota-se que houve forte critica dos doutrinadores quanto a tratativa de direito
real dada para a relagdao dos multiproprietarios, por ser instituido anteriormente
como direito pessoal.

Marcelo Augusto Santana de Melo em seu artigo publicado no Instituto de

Registro Imobiliario Brasileiro explicita que:

Atualmente quem decide sobre a natureza juridica do direito sdo as partes na
elaboragdo do contrato, inclusive se os direitos se transmitem ou ndo aos
herdeiros em caso de falecimento, o que caracterizaria o contrato como real.
Assim, pela Lei 42, de 15 de dezembro de 1988, ou se estabelece um direito
real andbmalo ou apenas um direito pessoal de aluguel. (SANTANA, apud
INSTITUTO DE REGISTRO DE IMOVEIS IMOBILIARIOS DO BRASIL, 2007.)

Deste modo, o civilista Manuel Pefa Bernaldo de Quirés, com muito
entendimento, analisa a natureza juridica do aproveitamento por turno espanhol,

sendo:

a) Trata-se, com a propriedade por planos horizontais, de um conjunto
imobiliario urbano. Existe uma “propriedade” separada sobre cada uma
dessas unidades autébnomas de um mesmo edificio, delimitadas espacial e
temporariamente, do mesmo modo, e cada uma das “propriedades distintas”
leva um direito de co-propriedade especial sobres as areas comuns.

b) Diferencia-se da propriedade por planos horizontais ou dos complexos
urbanos, porque a delimitagdo das unidades econdmicas ndao é puramente
fisica (o apartamento, a casa), sendo que se fixam limites temporais. O
resultado € que ndo existe nada no objeto fisico dessas “propriedades
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distintas” que n&o seja elemento comum (ainda que nao seja dos elementos
comuns gerais). Por isso resulta excessivo e enganoso chamar a cada co-
titular proprietario e a figura multipropriedade. Trata-se, pelo contrario, de
uma especial comunidade articulada em direitos parciais qualitativamente
distintos de um direito de propriedade. (QUIROS, apud INSTITUTO DE
REGISTRO DE IMOBILIARIO DO BRASIL, 2007)

Dessa maneira, entende-se que a aplicabilidade da natureza juridica de
direito real ao aproveitamento por turno dependera do ato de vontade bilateral das

partes de modo expresso no contrato. Prevalecendo a autonomia das partes.

3.2 Multipropriedade em Portugal

A multipropriedade portuguesa se instalou no mercado como “titulos de
férias”, era um direito adquirido estabelecido entre o comprador e o vendedor das
instalagdes, sendo que o cumprimento da obrigacédo das prestagdes correspondia ao
direito de uso periédico do imével, de modo pré-estabelecido, geralmente no periodo
de um més. (TEPEDINO, 1993, p.35)

O legislador portugués editou o Decreto-Lei n°® 335 de 31 de dezembro de
1981 e, posteriormente, o Decreto-Lei n® 368 de 04 de outubro 1983, considerando a
multipropriedade como “direito real de habitagao periddica”, como também, abordou
as caracteristicas fundamentais para a execugdo desse novo regime juridico.
(JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 22)

Tais normas foram criadas a fim de normatizar uma realidade vivida no pais,
onde a multipropriedade se mostrou como um canal para o investimento imobiliario,
que se enquadraria na “pequena poupang¢a e com a sélida demanda em torno da
casa de férias. (TEPEDINO, 1993, p.35)

Trata-se de um direito real sobre a coisa alheia, em que a pessoa fisica ou
juridica que promove o negdcio € o proprietario do “conjunto imobiliario”,
sobre o qual incidem os direitos limitados que asseguram aos respectivos
titulares a utilizagao de uma fragao de tempo correspondente a uma semana
por ano, reiteradamente, em carater limitado ou perpétuo. (TEPEDINO, 1993,
p.37)

Desta forma o direito portugués atendeu, as exigéncias do mercado
imobiliario, tal normatizagdo n&o se assemelha ao direito real de habitagao
tradicional, mas, trata-se de direito real limitado que veio proteger o consumidor



21

portugués da imputacdo de responsabilidade. (INSTITUTO DE REGISTRO DE
IMOVEIS, 2007)

E a administragao cabera exclusivamente ao proprietario do empreendimento
e nao aos titulares dos direitos de habitagao periddica. (TEPEDINO, 1993, p.38)

Tendo como destaque a transmissibilidade do imovel inter vivos e causa
mortis, como dispde o art. 7 do Decreto-Lei n® 355/81, que “O titular do direito de
habitacdo pode onera-lo ou aliena-lo, bem como ceder o respectivo uso, mediante
locagédo ou comodato.” (TEPEDINO, 1993, p.41)

Esses sdo os elementos do instituto da multipropriedade que foram acolhidas
em Portugal, a respeito dos beneficios e das inconveniéncias da construgao civil no
mercado imobiliario, na roupagem de direito real sobre o imével. Vale ressaltar que o
entendimento jurisprudencial confere a este instituto uma base sélida em relagéo
“aos acertos e as imperfeicdes desta original opgao legislativa”. (TEPEDINO, 1993,
p.42)

3.3 Multipropriedade na Franga

O conceito de multipropriedade se distancia por completo da nocédo de
propriedade, inclinando-se a ideia de sociedade e obrigagéo, ndo interagindo com o
campo dos direitos reais. (JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 18)

Importante frisar que as primeiras experiéncias francesas de grandes
construgdes civis foram em meados dos anos vinte, onde eram erguidos edificios de
grande porte, e era estabelecida uma relagdo condominial entre os proprietarios das
unidades habitacionais, sobe uma auséncia de legislagao especifica, respaldadas
pela legislagdo comum. (JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 19)

Deste modo, com a grande contingéncia dos empreendimentos imobiliarios
franceses, originaram-se dois sistemas de construgbes, o Grénoble e o Paris.
(JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 19)

Assim, por meio do método de Grénoble, predomina a construgao coletiva,
através da compra do terreno repartia-se a devida por¢cdo aos proprietarios
condbminos para iniciar as construgbes particularizadas, frisa-se que havia um
amparo deste método na legislagdo, sendo o Cdédigo Civil francés. (JUNIOR;
CRISTOFARIA 2000, p. 19)
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Por outro lado, fala-se no método Paris, no qual se constituia uma sociedade
com a finalidade para a construgcao das unidades habitacionais, cuja transferéncia do
imoével social se dava entre os co-proprietarios (titulares). (JUNIOR; CRISTOFARIA
2000, p. 19)

Portanto, apenas em 28 de junho de 1938, foi criada uma lei especifica para
amparar essas relagbes condominiais, cujo objetivo eram os empreendimentos
imobiliarios através da sociedade pecuniaria, o que se assemelhava ao método
Paris, j4 que eram entregues aos soécios proprietarios os titulos das unidades
habitacionais apds o término da constru¢do. (JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 19)

Assim, inicia-se para a propriedade em condominio um direito de natureza
juridica pessoal, que consolida o instituto da multipropriedade na Franga, ndo como
direito real, mas tipicamente societario.

Como explana Dario da Silva Oliveira Junior e Victor Emanuel Christofari:

A Lein® 71.579, de 16 de julho de 1971, passou a exigir, ja na constituicdo da
sociedade de atribuicdo, uma perfeita discriminagao das partes comuns e de
uso exclusivo, a fragdo correspondente a cada participagéo social, bem como
a prévia fixacdo da destinacdo do imovel, tanto de suas partes comuns como
as de uso exclusivo. Nada alterou, contudo, quanto ao modelo societario.
(JUNIOR; CRISTOFARIA 2000, p. 19)

Podemos concluir, no entanto, que o operador francés desconfiou com este
novo cenario dado a propriedade no mercado imobiliario, pois acreditava que os
agentes envolvidos no negécio estariam vulneraveis a divisao tragada pelo por
qualquer dos co-titulares. E notdrio essa percepcdo quando se analisa os julgados
dos tribunais e o entendimento dos doutrinadores franceses, em que foram
contrarios a divisibilidade do imével. (TEPEDINO, 1993, p.28)

Além do pacto de indivisibilidade da propriedade instituido pelo operador
francés, ha outra hipétese quanto a designacdo da multipropriedade no aspecto
societario, em que esta presente no negdcio juridico o elemento da affectio
societatis, o qual se identificou a finalidade lucrativa da multipropriéte. (TEPEDINO,
1993, p.31)
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3.4 Multipropriedade na ltalia

Sem duvida alguma, € na Italia que a multipropriedade encontra-se melhor
representada. Nao so pelo sucesso da férmula naquele pais, mas pelo interesse da
doutrina em estuda-la.

Atualmente, o fendmeno esta regulado no Codice del Consumo, entre os arts.
69 e 81, ja em completa conformidade com a Diretiva 2008/122/CE. Assim como em
muitos outros paises, o legislador italiano ndo definiu sua natureza juridica, embora
tenha adotado o termo “multipropriedade” (multiproprieta) para identifica-lo,

conceituando-o da seguinte forma:

Un contratto di durata superiore a un anno tramite il quale un consumatore
acquisisce a titolo oneroso il diritto di godimento su uno o piu alloggi per il
pernottamento per piu di un periodo di occupazione (art. 69.1, a).

Mesmo que se refira a contrato, o dispositivo ndo impde carater obrigacional a
multipropriedade tampouco real. Esse contrato é o titulo juridico pelo qual se
transmite o direito de gozo por um periodo de ocupagdo, o qual podera ser de
natureza real ou pessoal. Na verdade, o legislador - que apenas reproduziu o
disposto no art. 2° da Diretiva 2008/122/CE- quis proteger o consumidor de forma
ampla, em todas as tipologias de multipropriedade praticadas no mercado italiano
(SOLDA, 2010, p.114), razdo por que o ordenamento juridico daquele pais ainda
nao conhece uma definigdo clara e precisa do fendémeno. (JURISCOPE, 2007-C, p.
3).

A prética italiana acabou por consagrar trés tipologias de multipropriedade,
quais sejam, a real, a acionaria e a hoteleira. Na multipropriedade real, o adquirente
torna-se proprietario de uma fragdo do bem, tendo o exercicio de seu direito limitado
no tempo por um regulamento de comunhdo. Ja na multipropriedade acionaria, o
imével é de propriedade de uma sociedade anénima. Os titulares de acgdes
preferenciais passam a ter direito ao uso turnario do bem por determinado periodo
do ano. A multipropriedade hoteleira, por sua vez, € uma variante daqueles dois
outros modelos, caracterizando-se pelo fato de o imével compor uma estrutura
hoteleira, inclusive com a prestacéo de servigos de hotelaria, como o de reservas, de
que também depende o multiproprietario. (FRANCESCHELLI, 2010, p. 487-488)
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3.5 A multipropriedade no Brasil anteriormente a Lei n® 13.777/18

A inexisténcia de norma que regulasse a multipropriedade imobiliaria n&o
significava a impossibilidade de aplicagdo deste sistema no Brasil. Deste modo, a
pratica era realizada por forma de contratos atipicos, ausentes de normas
juridicamente especificas, mas n&o vedados pela lei. (MELO, 2011).

A multipropriedade imobiliaria se instrumentalizava por contratos particulares
aquisitivos, mediante a venda de fragées ideais de prédios hoteleiros, relacionadas a
utilizacdo exclusiva dos apartamentos pelo periodo de 7 dias, totalizando 52
periodos anuais por unidade, constituindo um condominio ordinario no imével
turistico, em que um pacto por instrumento publico, regulava a divisdo temporal do
imovel, surtindo efeitos apenas entre os condéminos, cabendo a administracdo do
condominio as empresas vendedoras. (TEPEDINO, 1993).

Existia a situagdo de condominio geral, em que a divisdo temporal do imével
era definida apenas entre os conddminos, nédo surtindo efeitos perante terceiros.
Assim, sem regulagcédo e sem definicdo da sua natureza juridica, a multipropriedade

nao era vista com bons olhos perante consumidores, sendo pouco utilizada.

4 ESPECIES DE MULTIPROPRIEDADE

Como demonstrado o sistema da multipropriedade é compartiihamento do
tempo, entdo, da utilizacdo do imovel em datas especificas, de acordo com o que foi
convencionado, existem outros tipos de multipropriedade, sendo elas as chamadas

de imobiliaria, acionaria e hoteleira.

4.1 Imobiliaria

Surgindo na Europa, mais precisamente na Franga, e aplicadas
posteriormente em outros paises como lItalia, Espanha, Portuga e Estados Unidos,
criar-se-ia uma modalidade de condominio que facilitasse a aquisi¢ao e transmissao
de periodos de utilizagdo de iméveis destinados a interesses turisticos (MELO,
2011).

Assim explica Melo:
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A idéia é simples: o mesmo imével é compartihado e desfrutado por
multiplos usuarios por turnos, de maneira que seu preco sempre sera mais
barato; ao mesmo tempo, pressupdes uma operagdo rentavel para

empreendimentos imobiliarios. (Melo 2011, p. 424)

O que diferencia a multipropriedade dos outros tipos de condominio, € que o
objeto ndo é utilizado simultaneamente por todos os multiproprietarios. Assim, cada
um exercera tal direito conforme o periodo da sua fragdo temporal adquirida e
registrada no félio real imobiliario (MACHADO; CHINELLATO, 2019).

4.1 Acionaria

Esta espécie teve inicio na Italia, onde cria uma sociedade anénima, a qual
sera a proprietaria do imével. A divisdo do tempo € representada por fragcdes
especificas em agdes da sociedade para que os detentores as adquiram e utilizem o
bem. Nao se trata de direito real, a natureza juridica € dependente da condugao da
empresa e do estatuto, em que os acionistas ficam vinculados ao destino da
sociedade. Sua aplicagao é dificultada ainda mais ao passo que a sociedade pode
sofrer alteracdes, dissolugdes, fusdes, cisdes, tornando essa espécie de pouca
utilizagao (MELO, 2011).

Assim de entende que o principal aspecto o qual identifica a multipropriedade
acionaria € a existéncia uma sociedade empresarial na qual, pela divisdo de quotas

societarias, é identificada a fragdo temporal que cada socio possui perante o objeto.

4.2Hoteleira

A espécie hoteleira de multipropriedade propriamente dita, resumidamente é
uma fusao entre a multipropriedade imobiliaria e societaria, com a disponibilidade de
prestacao de servigcos hoteleiros pelas empresas turisticas (MELO, 2011).

Tepedino (1993, p. 18):

O imoével, de propriedade dos multiproprietarios ou de uma sociedade da qual
participam, é oferecido em arrendamento a uma empresa hoteleira, que
assegura contratualmente aos multiproprietarios o direito de aproveitamento
por turnos de um apartamento em certo periodo do ano, com significativo
desconto no valor da diaria, reduzida a uma taxa de administragao.
(Tepedino, 1993, p. 18).



26

Assim havera a fruicdo da unidade ou das unidades hoteleiras, respeitando o
intervalo de tempo, assim como ocorre na multipropriedade imobiliaria, sendo

administrada pela empresa hoteleira arrendataria.

5 CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

Existe a multipropriedade quando um imovel € dividido entre varios proprietarios
sendo que cada um deles utilizard a coisa, em carater exclusivo, durante certo(s)
periodo(s) de tempo por ano, em um sistema de revezamento.

Um exemplo que temos sao as casas de praia, onde se instituiu sistema de cotas
e cada pessoa que adquire uma cota pode gozar de um periodo determinado de

tempo, com exclusividade.

5.1Indivisibilidade

E indivisivel, ndo se sujeitando a acdo de divisdo ou de extincdo de

condominio e inclui as instalagoes.

Art. 1.358-D. O imdvel objeto da multipropriedade:

| - é indivisivel, ndo se sujeitando a acdo de divisdo ou de extingdo de
condominio;

Il - inclui as instalagdes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso
e gozo. (BRASIL, 2018).

Art. 1.358-E. Cada fragédo de tempo é indivisivel.

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

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

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

Il - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante. (BRASIL, 2018)

Fracao de tempo de, no minimo, 7 dias, podendo ser fixa em todos os anos,

ou flutuante, onde em cada ano o periodo é determinado de forma diferente.

5.2Extingdo nao Automatica
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Assim Cada multiproprietario tera direito a uma mesma quantidade minima de
dias seguidos durante o ano, no entanto a mesma pessoa pode ter mais de uma
cota, tendo assim direito ha mais dias. Interessante que no caso de a mesma
pessoa adquirir todas as fracdes de tempo o instituto ndo se extingue de forma

automatica.

Art. 1.358-C. Multipropriedade é o regime de condominio em que cada um
dos proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fragdo 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.
Paragrafo unico. A multipropriedade ndo se extinguira automaticamente se
todas as fragcbes de tempo forem do mesmo multiproprietario. (BRASIL,
2018).

Podera ser previstos no instrumento de instituicdo um limite maximo de fragao

de tempo para o mesmo titular.

5.3 Da Conveng¢ao de Condominio

A convencgdo de condominio devera conter alguns itens essenciais, como 0s
poderes e deveres dos proprietarios, lotacdo maxima por periodo de tempo, fundo

de reserva, multas, dentre outras.

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem
estipular, a convenc¢ao de condominio em multipropriedade determinara:

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de
instalagdes, equipamentos e mobiliario do imoével, de manutengao ordinaria e
extraordinaria, de conservacao e limpeza e de pagamento da contribuigao
condominial;

Il - o nUmero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o
imoével no periodo correspondente a cada fragdo de tempo;

Il - as regras de acesso do administrador condominial ao imével para
cumprimento do dever de manutengao, conservacgao e limpeza;

IV - a criagdo de fundo de reserva para reposicao e manutencdo dos
equipamentos, instalagdes e mobiliario;

V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruicao parcial ou total do
imovel, inclusive para efeitos de participagdo no risco ou no valor do seguro,
da indenizacéo ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipoteses de
descumprimento de deveres. (BRASIL, 2018).

5.4Direitos e Deveres do Multiproprietario
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Dentre os direitos do proprietario se inclui a possibilidade de locar ou ceder

seu periodo de gozo, alienar, votar, dentre outras.

Art. 1.358-1. Sdo direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no
instrumento de instituichio e na convengdo de condominio em
multipropriedade:

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo, do
imével e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario;

Il - ceder a fragao de tempo em locagédo ou comodato;

lll - alienar a fracdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a
titulo oneroso ou gratuito, ou onera-la, devendo a alienagdo e a qualificagao
do sucessor, ou a oneragao, ser informadas ao administrador;

IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou
procurador, desde que esteja quite com as obrigagdes condominiais, em:

a) assembléia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do
multiproprietario correspondera a quota de sua fragdo de tempo no imovel;

b) assembléia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do
multiproprietario correspondera a quota de sua fragao de tempo em relagao a
quota de poder politico atribuido a unidade autbnoma na respectiva
convencgao de condominio edilicio. (BRASIL, 2018)

Em relagdo aos deveres a lei dispde sobre as obrigagdes minimas, podendo

na instituicdo ou na convengao serem impostos outros deveres.

Art. 1.358-J. Séo obrigagdes do multiproprietario, além daquelas previstas no
instrumento de instituichio 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 imovel, as instalagbes, aos
equipamentos e ao mobiliario por si, por qualquer de seus acompanhantes,
convidados ou prepostos ou por pessoas por ele autorizadas;

lll - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios
no imével dos quais tiver ciéncia durante a utilizagao;

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

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

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

VIl - usar o imdével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua
fragcao de tempo;

VIII - desocupar o imoével, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no
instrumento de instituicho ou na convengdo de condominio em
multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme convencionado no
instrumento pertinente;

IX - permitir a realizacdo de obras ou reparos urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que devera constar da respectiva convengdo de
condominio em multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:

| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizagdo do imével no
periodo correspondente a sua fracdo de tempo, no caso de descumprimento
reiterado de deveres.
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§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imovel, bem
como suas instalagbes, equipamentos e mobiliario, sera:

| - de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal e do
desgaste natural do imével;

Il - exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem
prejuizo de multa, quando decorrentes de uso anormal do imével. (BRASIL,
2018).

Dentre os ja estabelecidos se inclui a de arcar com a contribuicdo
condominial, de responder pelos danos advindos de seu periodo de gozo, néo
modificar as instalagdes, manter o imovel limpo e conservado, usar o imével apenas
no periodo estipulado.

Em relagdo as penalidades, caso ndo cumpra com os deveres sera passivel
de multa e até a perda temporaria do direito de usufruir do imével.

Os reparos, se do uso normal serdo de responsabilidade de todos arcar com
o dispéndio, e se originar de uso anormal sera de responsabilidade daquele que

usufruia naquele periodo em que ocorreu a avaria.

5.5Transferéncia da Cota

Em regra ndo ha direito de preferéncia, a ser que aja previsdo no ato da

instituicdo ou na convencgao.

Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua produgao
de efeitos perante terceiros dar-se-do na forma da lei civil e ndo dependerao
da anuéncia ou cientificagdo dos demais multiproprietarios.

§ 1° N&o havera direito de preferéncia na alienagao de fragdo de tempo, salvo
se estabelecido no instrumento de instituicdo ou na convengéo do condominio
em multipropriedade em favor dos demais multiproprietarios ou do instituidor
do condominio em multipropriedade.

§ 2° O adquirente sera solidariamente responsavel com o alienante pelas
obrigacdes de que trata o § 5° do art. 1.358-J deste Cddigo caso ndo obtenha
a declaracdo de inexisténcia de débitos referente a fragdo de tempo no
momento de sua aquisi¢cao. (BRASIL, 2018).

Quando o individuo for adquirir a fracdo de tempo, ele devera exigir do
alienante uma declaragdo de que ndo ha débitos, pois caso ndo obtenha essa
declaracdo, o adquirente sera considerado solidariamente responsavel com o

alienante pelas obrigagbes do multiproprietario.

5.6 A Administragao do Imével
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Sera de responsabilidade da pessoa que for indicada no instrumento de
instituicdo ou na convencdo de condominio. Em ndo havendo a indicagdo nos
instrumentos antes citados a Assembléia Geral que ira escolher.

O administrador exercera varias fungbdes, como coordenar a utilizacdo do
imovel, determinando os periodos de gozo, elaborar o orgamento anual, pagar as

despesas comuns.

Art. 1.358-M. A administragao do imével e de suas instalagdes, equipamentos
e mobiliario sera de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de
instituicdo ou na convengdo de condominio em multipropriedade, ou, na falta
de indicacgéo, de pessoa escolhida em assembléia geral dos condéminos.

§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de
instituicdo e na convengao de condominio em multipropriedade, as seguintes
atribuicoes:

| - coordenacao da utilizacdo do imdvel pelos multiproprietarios durante o
periodo correspondente a suas respectivas fragdes de tempo;

Il - determinacéo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos
concretos de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;

lll - manutengao, conservagao e limpeza do imovel,;

IV - troca ou substituicio de instalagdes, equipamentos ou mobiliario,
inclusive:

a) determinar a necessidade da troca ou substituigao;

b) providenciar os orgamentos necessarios para a troca ou substituicao;

c) submeter os orcamentos a aprovagdo pela maioria simples dos
conddminos em assembléia;

V - elaboragéo do orgamento anual, com previsao das receitas e despesas;

VI - cobranga das quotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietarios;

VIl - pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com os
fundos comuns arrecadados, de todas as despesas comuns.

§ 2° A convengao de condominio em multipropriedade podera regrar de forma
diversa a atribuigédo prevista no inciso IV do § 1° deste artigo. (BRASIL, 2018)

Art. 1.358-N. O instrumento de instituicdo podera prever fragao de tempo
destinada a realizagdo, no imovel e em suas instalagbes, em seus
equipamentos e em seu mobiliario, de reparos indispensaveis ao exercicio
normal do direito de multipropriedade.

§ 1° A fracédo de tempo de que trata o caput deste artigo podera ser atribuida:
| - ao instituidor da multipropriedade; ou

Il - aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fragoes.

§ 2° Em caso de emergéncia, os reparos de que trata o caput deste artigo
poderao ser feitos durante o periodo correspondente a fragdo de tempo de
um dos multiproprietarios. (BRASIL,2018).

Possibilidade de previsdo de que em determinada época do ano serao feitos

reparos de rotina.
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6 CONDOMINIO EDILICIO E MULTIPROPRIEDADE

Quando existir a multipropriedade em um edificio, havera a juncado de dois
condominios. Um deles envolve as unidades em relacdo ao edificio e o outro
condominio sera entre os varios co-proprietarios da mesma unidade. Isso

significa que cada apartamento formara um condominio.

Art. 1.358-O. O condominio edilicio poderd adotar o regime de
multipropriedade em parte ou na totalidade de suas unidades auténomas,
mediante:

| - previsédo no instrumento de instituicdo; ou

Il - deliberacdo da maioria absoluta dos condéminos.

Paragrafo unico. No caso previsto no inciso | do caput deste artigo, a
iniciativa e a responsabilidade para a instituicdo do regime da
multipropriedade serdo atribuidas as mesmas pessoas e observardao os
mesmos requisitos indicados nas alineas a, b e c e no § 1° do art. 31 da Lei
n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. (BRASIL, 2018).

A convengao de condominio devera prever algumas disposi¢coes especificas
como a indicagao de quais unidades estao sujeitas ao regime, indicagao do tempo
de cada fragdo, despesas ordinarias, sang¢des, 6rgaos de administragdo, quérum

para deliberacdo, dentre outras.

Art. 1.358-P. Na hipétese do art. 1.358-O, a convengéo de condominio edilicio
deve prever, além das matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 e, se for o
caso, 1.358-G deste Cddigo:

| - a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no
caso de empreendimentos mistos;

Il - a indicagao da duracao das fracbes de tempo de cada unidade autbnoma
sujeita ao regime da multipropriedade;

lll - a forma de rateio, entre os multiproprietarios de uma mesma unidade
autdbnoma, das contribuicbes condominiais relativas a unidade, que, salvo se
disciplinada de forma diversa no instrumento de instituicdo ou na convengao
de condominio em multipropriedade, sera proporcional a fragdo de tempo de
cada multiproprietario;

IV - a especificacdo das despesas ordinarias, cujo custeio sera obrigatorio,
independentemente do uso e gozo do imével e das areas comuns;

V - os 6rgdos de administragdo da multipropriedade;

VI - a indicagao, se for o caso, de que o empreendimento conta com sistema
de administracdo de intercambio, na forma prevista no § 2° do art. 23 da Lei
n® 11.771, de 17 de setembro de 2008 , seja do periodo de fruicdo da fracédo
de tempo, seja do local de fruigdo, caso em que a responsabilidade e as
obrigagbes da companhia de intercambio limitam-se ao contido na
documentagao de sua contratagao;

VIl - a competéncia para a imposicdo de sancbes e o0 respectivo
procedimento, especialmente nos casos de mora no cumprimento das
obrigagcGes de custeio e nos casos de descumprimento da obrigacdo de
desocupar o imovel até o dia e hora previstos;

VIII - o quérum exigido para a deliberagao de adjudicacao da fragdo de tempo
na hipétese de inadimplemento do respectivo multiproprietario;
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IX - o quérum exigido para a deliberagdo de alienagdo, pelo condominio
edilicio, da fragdo de tempo adjudicada em virtude do inadimplemento do
respectivo multiproprietario. (BRASIL,2018).

O regimento interno também possui caracteristicas peculiares como a
previsdo sobre as partes comuns e as regras para seu uso, direitos e obrigagdes do
administrador, regras de convivéncia, numero maximo de ocupacgao por fragdo de

tempo, contribuicao, etc.

Art. 1.358-Q. Na hipotese do art. 1.358-O deste Cdédigo, o regimento interno
do condominio edilicio deve prever:

| - os direitos dos multiproprietarios sobre as partes comuns do condominio
edilicio;

Il - os direitos e obrigacbes do administrador, inclusive quanto ao acesso ao
imoével para cumprimento do dever de manutengao, conservacgao e limpeza;

[l - as condigdes e regras para uso das areas comuns;

IV - os procedimentos a serem observados para uso € gozo dos imdveis e
das instalagbes, equipamentos e mobiliario destinados ao regime da
multipropriedade;

V - 0 niumero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o
imoével no periodo correspondente a cada fragao de tempo;

VI - as regras de convivéncia entre os multiproprietarios e os ocupantes de
unidades autbnomas nao sujeitas ao regime da multipropriedade, quando se
tratar de empreendimentos mistos;

VIl - a forma de contribuicdo, destinacdo e gestdo do fundo de reserva
especifico para cada imédvel, para reposicdo e manutengdao dos
equipamentos, instalagdes e mobiliario, sem prejuizo do fundo de reserva do
condominio edilicio;

VIII - a possibilidade de realizacdo de assembleias nao presenciais, inclusive
por meio eletronico;

IX - os mecanismos de participacao e representagao dos titulares;

X - o funcionamento do sistema de reserva, os meios de confirmacdo e os
requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario quando nao exercer
diretamente sua faculdade de uso;

XlI - a descrigdo dos servigos adicionais, se existentes, e as regras para seu
uso e custeio.

Paragrafo unico. O regimento interno podera ser instituido por escritura
publica ou por instrumento particular. (BRASIL, 2018)

Tal instrumento podera ser formalizado por escritura ou documento particular.

6.1 Inadimplemento das Despesas

Caso ocorra o inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigagcédo de
custeio das despesas, é possivel adjudicagdo ao condominio edilicio da fragdo de

tempo correspondente.
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Art. 1.358-S. Na hipdétese de inadimplemento, por parte do multiproprietario,
da obrigacdo de custeio das despesas ordinarias ou extraordinéarias, é
cabivel, na forma da lei processual civil, a adjudicagdo ao condominio edilicio
da fragdo de tempo correspondente.

Paragrafo unico. Na hipotese de o imével objeto da multipropriedade ser
parte integrante de empreendimento em que haja sistema de locagdo das
fragbes de tempo no qual os titulares possam ou sejam obrigados a locar
suas fragdes de tempo exclusivamente por meio de uma administragéo Unica,
repartindo entre si as receitas das locacbdes independentemente da efetiva
ocupacao de cada unidade autbnoma, podera a convengao do condominio
edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

| - o inadimplente fique proibido de utilizar o imével até a integral quitagcdo da
divida;

Il - a fragdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da
administradora;

lll - a administradora do sistema de locagéo fique automaticamente munida
de poderes e obrigada a, por conta e ordem do inadimplente, utilizar a
integralidade dos valores liquidos a que o inadimplente tiver direito para
amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio edilicio, seja do
condominio em multipropriedade, até sua integral quitacdo, devendo eventual
saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario. (BRASIL,2018)

Podera também haver sangdes como proibi¢cao de utilizar ou receber os frutos
do imdvel até sanar o débito, dentre outras.

6.2 Renuncia do Direito

Caso queira renunciar, s6 podera em prol do condominio edilicio. A renuncia
consiste no abandono da propriedade e ndo se confunde com a cessao, gratuita

Ou onerosa.

Art. 1.358-T. O multiproprietario somente podera renunciar de forma
translativa a seu direito de multipropriedade em favor do condominio edilicio.
Paragrafo unico. A renuncia de que trata o caput deste artigo s6 € admitida
se o multiproprietario estiver em dia com as contribuigdes condominiais, com
os tributos imobiliarios e, se houver, com o foro ou a taxa de ocupacgao.
(BRASIL, 2018)

A interpretacdo adequada do art. 1.358-T do CC é a de que ele ndo impede a
renuncia abdicativa do art. 1.275, Il, do CC e sim que restringe ao caso da renuncia
translativa em favor do condominio edilicio, o qual s6 podera recusar assumir a
propriedade da coisa renunciada na hipétese do paragrafo unico do art. 1.358-T do
CC, ou seja, na hipotese de pendéncia de dividas. Em suma, a renuncia translativa
€ um direito subjetivo do multiproprietario adimplente em transferir a coisa para o

condominio edilicio.
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6.3Proibicao de Institugao

Na formulagdo dos empreendimentos podera ser proibido o regime da

multipropriedade.

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 instituicido da multipropriedade nos respectivos
imoveis, vedagdo que somente podera ser alterada no minimo pela maioria
absoluta dos condéminos. (BRASIL,2018).

A instituicdo da multipropriedade nos imdveis podera ser proibida ou limitada,
pelas convengdes dos condominios edilicios, pelos memoriais de loteamentos; e

pelos instrumentos de venda dos lotes em loteamentos urbanos.

7 ALTERAGOES NA LEI DE REGISTROS PUBLICOS

A lei de multipropriedade estabeleceu que quando o imével se destinar a esse
tipo de regime, além da matricula m&e do imodvel, havera uma matricula para cada
fragdo de tempo, na qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva
unidade de tempo.

Para instituicdo do regime de multipropriedade, € necessario o procedimento de
registro no Cartorio de Registro de Imodveis, de modo a conferir eficacia ao instituto e
a publicidade devida.

A primeira mudanca foi acrescentar um novo requisito do Livro n°® 2:

Art. 176 - O Livro n® 2 - Registro Geral - sera destinado, a matricula dos
iméveis e ao registro ou averbagédo dos atos relacionados no art. 167 e néo
atribuidos ao Livro n° 3.

§ 1° A escrituragado do Livro n° 2 obedecera as seguintes normas:

Il - sdo requisitos da matricula:

6) tratando-se de imdével em regime de multipropriedade, a indicagdo da
existéncia de matriculas, nos termos do § 10 deste artigo;

§ 10. Quando o imdvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da
matricula do imdvel, havera uma matricula para cada fracdo de tempo, na
qual se registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva fracdo de
tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo. (Incluido pela Lei n°
13.777, de 2018) (Vigéncia)

§ 11. Na hipétese prevista no § 10 deste artigo, cada fragdo de tempo podera,
em fungdo de legislagdo tributaria municipal, ser objeto de inscricao
imobiliaria individualizada. (Incluido pela Lei n° 13.777, de 2018) (Vigéncia)

§ 12. Na hipétese prevista no inciso Il do § 1° do art. 1.358-N da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cdédigo Civil), a fragdo de tempo adicional,
destinada a realizagdo de reparos, constara da matricula referente a fragao
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de tempo principal de cada multiproprietario e nao sera objeto de matricula
especifica. (BRASIL, 73)

As convengdes de condominio em multipropriedade deverao ser registradas,

também, no livro 3.

Art. 178 - Registrar-se-&0o no Livro n° 3 - Registro Auxiliar:
lll - as convengbes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e
condominio em multipropriedade;

A maior vantagem desse novo registro de imoveis é a segurancga juridica,
anteriormente ja existia a possibilidade da relagdo de multiproprietarios ser ajustada
em um contrato firmado entre as partes, entretanto, n&o era possivel recorrer ao seu
registro, tornando o negécio juridico vulneravel. Com a nova legislagdo, esse
formato de propriedade passara a contar com maior seguranga juridica, permitindo a

aplicacdo do instituto quando levado ao cartorio de registro de iméveis competente.
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8 CONCLUSAO

A multipropriedade pode ser apresentada como uma solugao para os tempos
atuais, em que as pessoas optam pela aquisicdo compartilhada da propriedade, por
nao dispor de muitos recursos para investir.

Fruto da autonomia privada, o instituto vinha sendo aplicado no Brasil, no
entanto, gerando resisténcia e inseguranga juridica, em face daqueles que néo
reconheciam natureza real a avencga, por auséncia de regulamentacao legislativa.

Assim, com o objetivo de dinamizar do direito de propriedade e extirpar a
inseguranca juridica que girava em torno do instituto, em 20 dezembro de 2018, foi
promulgada a Lei 13.777, que regulamenta a multipropriedade imobiliaria, dando
nova redagdo ao artigo 1.358 do Cdédigo Civil e aos artigos 176 e 178 da Lei
6.015/73, a Lei de Registros Publicos.

O modelo de propriedade compartihada permite o acesso a
empreendimentos de grande porte, sem alto custo financeiro, destinando-se,
principalmente, ao publico interessado em manter uma casa de veraneio sem arcar
sozinho com os custos pds-compra: manutengdo, seguranga, impostos.

Estes imoveis, casas ou apartamentos em condominios ou resorts, com
acesso a praia ou parque aquatico, possuem alguns servicos de hotelaria e a
unidade autdbnoma € fracionada entre os donos. Em outros termos, trata-se de
modelo de compartilhamento de propriedade no tempo e ndo apenas no espacgo,
que alavanca a economia do pais, permitindo, num s6 ato, que pessoas de classes
menos abastadas realizem o sonho de aquisicdo de um imével de alto valor, com
investimento de menor custo.

Por outro lado, viabilizam empreendimentos de alto investimento, como flats e
hotéis, beneficiando o turismo interno e conferindo dinamismo aos empreendimentos
imobiliarios, pela manutencdo de investimentos diversificados e fragmentados no
setor.

Buscou-se, nesse estudo, apresentar o conceito, a origem da
multipropriedade, demonstrando a sua natureza real e os efeitos juridicos do
compartilhamento imobiliario. E um marco importante para o mercado imobiliario

brasileiro.
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Anexo A - Lei da Multipropriedade (Lei n°® 13.777/18)

Presidéncia da Republica

Secretaria-Geral
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEI N° 13.777, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2018.

Altera as Leis n°10.406, de 10 de janeiro de
Mensagem de veto 2002 (Cédigo 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.

Vigéncia

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu

sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° O Titulo Il do Livro lll da Parte Especial da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Cddigo Civil) , passa a vigorar acrescido do seguinte Capitulo VII-A:

“ CAPITULO VII-A

DO CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE
Sec¢ao |
Disposi¢oes Gerais

Art. 1.358-B . A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e, de forma supletiva
e subsidiaria, pelas demais disposi¢cdes deste Cddigo e pelas disposi¢cdes das Leis n°s 4.591, de 16
de dezembro de 1964 , e 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor) .

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

Paragrafo unico. A multipropriedade nao se extinguira automaticamente se todas as fragdes de
tempo forem do mesmo multiproprietario.

Art. 1.358-D. O imével objeto da multipropriedade:

| - é indivisivel, ndo se sujeitando a agéo de divisdo ou de extingdo de condominio;

Il - inclui as instalagbes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso e gozo.
Art. 1.358-E. Cada fragcéo 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 determinacao do periodo sera realizada de forma periddica,

mediante procedimento objetivo que respeite, em relagao a todos os multiproprietarios, o principio da
isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou
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Il - 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 fragdes maiores que a minima, com o
correspondente direito ao uso por periodos também maiores.

Secao ll
Da Instituicdao da Multipropriedade

Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato entre vivos ou testamento, registrado no
competente cartério de registro de iméveis, devendo constar daquele ato a duragéo dos periodos
correspondentes a cada fragcdo de tempo.

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios decidirem estipular, a convengao de
condominio em multipropriedade determinara:

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de instalagoes,
equipamentos e mobiliario do imovel, de manutencéo ordinaria e extraordinaria, de conservacéao e
limpeza e de pagamento da contribuicdo condominial;

Il - 0o numero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imoével no periodo
correspondente a cada fragdo de tempo;

Il - as regras de acesso do administrador condominial ao imével para cumprimento do dever
de manutengao, conservagao e limpeza;

IV - a criagédo de fundo de reserva para reposicdo e manutengdo dos equipamentos,
instalagdes e mobiliario;

V - o regime aplicavel em caso de perda ou destruigdo parcial ou total do imével, inclusive para
efeitos de participagédo no risco ou no valor do seguro, da indenizagao ou da parte restante;

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipéteses de descumprimento de deveres.

Art. 1.358-H. O instrumento de instituigdo da multipropriedade ou a convengao de condominio
em multipropriedade podera estabelecer o limite maximo de fra¢gdes de tempo no mesmo imdvel que
poderao ser detidas pela mesma pessoa natural ou juridica.

Paragrafo Unico. Em caso de instituicdo da multipropriedade para posterior venda das fragdes
de tempo a terceiros, o atendimento a eventual limite de fragées de tempo por titular estabelecido no
instrumento de instituicdo sera obrigatério somente apoés a venda das fragdes.

Secao lll
Dos Direitos e das Obrigag6es do Multiproprietario

Art. 1.358-1. Sao direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de
instituicdo e na convengao de condominio em multipropriedade:

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo, do imével e de suas
instalagdes, equipamentos e mobiliario;

Il - ceder a fragdo de tempo em locagdo ou comodato;
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Il - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou
gratuito, ou oneréa-la, devendo a alienagéo e a qualificagdo do sucessor, ou a oneragéao, ser
informadas ao administrador;

IV - participar e votar, pessoalmente ou por intermédio de representante ou procurador, desde
que esteja quite com as obrigagdes condominiais, em:

a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fragdo de tempo no imével;

b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fracdo de tempo em relagédo a quota de poder politico atribuido a
unidade autdbnoma na respectiva convencéo de condominio edilicio.

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

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

Il - responder por danos causados ao imovel, as instalagdes, 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 utilizagao;

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 imével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo;

VIII - desocupar o imével, impreterivelmente, até o dia e hora fixados no instrumento de
instituicdo ou na convencgéo de condominio em multipropriedade, sob pena de multa diaria, conforme
convencionado no instrumento pertinente;

IX - permitir a realizagdo de obras ou reparos urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que devera constar da respectiva convengado de condominio em
multipropriedade, o multiproprietario estara sujeito a:

| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;

Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizagdo do imovel no periodo
correspondente a sua fragdo de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.

§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imével, bem como suas
instalagdes, equipamentos e mobiliario, sera:
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| - de todos os multiproprietarios, quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do
imével;

Il - exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal, sem prejuizo de multa,
quando decorrentes de uso anormal do imével.

§ 3° (VETADO).
§ 4° (VETADO).
§ 5° (VETADO).

Art. 1.358-K. Para os efeitos do disposto nesta Sec¢éo, sdo equiparados aos multiproprietarios
os promitentes compradores e os cessionarios de direitos relativos a cada fragdo de tempo.

Sec¢ao IV
Da Transferéncia da Multipropriedade

Art. 1.358-L. A transferéncia do direito de multipropriedade e a sua produgéao de efeitos perante
terceiros dar-se-ao na forma da lei civil e ndo dependerao da anuéncia ou cientificagcdo dos demais
multiproprietarios.

§ 1° Nao havera direito de preferéncia na alienagao de fragdo de tempo, salvo se estabelecido
no instrumento de instituigdo ou na convengéo do condominio em multipropriedade em favor dos
demais multiproprietarios ou do instituidor do condominio em multipropriedade.

§ 2° O adquirente sera solidariamente responsavel com o alienante pelas obriga¢des de que
trata o § 5° do art. 1.358-J deste Cdodigo caso ndo obtenha a declaragao de inexisténcia de débitos
referente a fragao de tempo no momento de sua aquisigao.

Secao V
Da Administragao da Multipropriedade

Art. 1.358-M. A administragdo do imovel e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario sera
de responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de instituicdo ou na convengéao de
condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicagéo, de pessoa escolhida em assembleia geral
dos condéminos.

§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na
convengao de condominio em multipropriedade, as seguintes atribuigcdes:

| - coordenacgao da utilizagdo do imével pelos multiproprietarios durante o periodo
correspondente a suas respectivas fragoes de tempo;

Il - determinagéo, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos periodos concretos de uso e
gozo exclusivos de cada multiproprietario em cada ano;

IIl - manutengao, conservagao e limpeza do imdvel,
IV - troca ou substituicdo de instalagbes, equipamentos ou mobiliario, inclusive:
a) determinar a necessidade da troca ou substituicao;

b) providenciar os orgamentos necessarios para a troca ou substituicao;



45

c) submeter os orgamentos a aprovagao pela maioria simples dos condéminos em assembleia;
V - elaboragao do orgamento anual, com previsao das receitas e despesas;
VI - cobranga das quotas de custeio de responsabilidade dos multiproprietarios;

VII - pagamento, por conta do condominio edilicio ou voluntario, com os fundos comuns
arrecadados, de todas as despesas comuns.

§ 2° A convengéao de condominio em multipropriedade podera regrar de forma diversa a
atribuigao prevista no inciso IV do § 1° deste artigo.

Art. 1.358-N. O instrumento de instituicdo podera prever fragdo de tempo destinada a
realizagédo, no imoével e em suas instalagdes, em seus equipamentos e em seu mobiliario, de reparos
indispensaveis ao exercicio normal do direito de multipropriedade.

§ 1° A fragédo de tempo de que trata o caput deste artigo podera ser atribuida:
| - ao instituidor da multipropriedade; ou
Il - aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas fragbes.

§ 2° Em caso de emergéncia, os reparos de que trata o caput deste artigo poderao ser feitos
durante o periodo correspondente a fragao de tempo de um dos multiproprietarios.

Secgao VI
Disposi¢oes Especificas Relativas as Unidades Auténomas de Condominios Edilicios

Art. 1.358-0. O condominio edilicio podera adotar o regime de multipropriedade em parte ou na
totalidade de suas unidades autbnomas, mediante:

| - previsdo no instrumento de instituigdo; ou
Il - deliberagcdo da maioria absoluta dos condéminos.

Paragrafo unico. No caso previsto no inciso | do caput deste artigo, a iniciativa e a
responsabilidade para a instituicdo do regime da multipropriedade serdo atribuidas as mesmas
pessoas e observardo os mesmos requisitos indicados nas alineas a,beceno§ 1°do art. 31 da Lei
n®4.591, de 16 de dezembro de 1964 .

Art. 1.358-P. Na hipotese do art. 1.358-0, a convengéo de condominio edilicio deve prever,
além das matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 e, se for o caso, 1.358-G deste Cddigo:

| - a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da multipropriedade, no caso de
empreendimentos mistos;

Il - a indicagao da duracgdo das fragdes de tempo de cada unidade autdbnoma sujeita ao regime
da multipropriedade;

Il - a forma de rateio, entre os multiproprietarios de uma mesma unidade autbnoma, das
contribuigdes condominiais relativas a unidade, que, salvo se disciplinada de forma diversa no
instrumento de instituicdo ou na convengao de condominio em multipropriedade, sera proporcional a
fracdo de tempo de cada multiproprietario;

IV - a especificagdo das despesas ordinarias, cujo custeio sera obrigatério, independentemente
do uso e gozo do imovel e das areas comuns;
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V - 0s 6rgaos de administragcao da multipropriedade;

VI - a indicagao, se for o caso, de que o empreendimento conta com sistema de administragédo
de intercaAmbio, na forma prevista no § 2° do art. 23 da Lei n°® 11.771, de 17 de setembro de 2008 ,
seja do periodo de fruigdo da fragdo de tempo, seja do local de fruigdo, caso em que a
responsabilidade e as obrigagées da companhia de intercAmbio limitam-se ao contido na
documentagéo de sua contratagao;

VII - a competéncia para a imposi¢cao de san¢des e o respectivo procedimento, especialmente
nos casos de mora no cumprimento das obrigagdes de custeio e nos casos de descumprimento da
obrigacao de desocupar o imével até o dia e hora previstos;

VIII - o quérum exigido para a deliberagédo de adjudicacdo da fragdo de tempo na hipétese de
inadimplemento do respectivo multiproprietario;

IX - 0 quérum exigido para a deliberagao de alienagdo, pelo condominio edilicio, da fragdo de
tempo adjudicada em virtude do inadimplemento do respectivo multiproprietario.

Art. 1.358-Q. Na hipétese do art. 1.358-O deste Cdédigo, o regimento interno do condominio
edilicio deve prever:

| - os direitos dos multiproprietarios sobre as partes comuns do condominio edilicio;

Il - os direitos e obrigagdes do administrador, inclusive quanto ao acesso ao imével para
cumprimento do dever de manutencgéo, conservagao e limpeza;

Il - as condic¢des e regras para uso das areas comuns;

IV - os procedimentos a serem observados para uso e gozo dos imdveis e das instalagdes,
equipamentos e mobiliario destinados ao regime da multipropriedade;

V - 0 numero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imovel no periodo
correspondente a cada fragdo de tempo;

VI - as regras de convivéncia entre os multiproprietarios e os ocupantes de unidades
autbnomas ndo sujeitas ao regime da multipropriedade, quando se tratar de empreendimentos
mistos;

VII - a forma de contribuicdo, destinagéo e gestdo do fundo de reserva especifico para cada
imével, para reposi¢cao e manutencado dos equipamentos, instalagcdes e mobiliario, sem prejuizo do
fundo de reserva do condominio edilicio;

VIII - a possibilidade de realizagao de assembleias ndo presenciais, inclusive por meio
eletrbnico;

IX - os mecanismos de participagao e representacao dos titulares;

X - o funcionamento do sistema de reserva, os meios de confirmagao e os requisitos a serem
cumpridos pelo multiproprietario quando nao exercer diretamente sua faculdade de uso;

XI - a descricdo dos servigos adicionais, se existentes, e as regras para seu uso e custeio.

Paragrafo unico. O regimento interno podera ser instituido por escritura publica ou por
instrumento particular.
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Art. 1.358-R. O condominio edilicio em que tenha sido instituido o regime de multipropriedade
em parte ou na totalidade de suas unidades autbnomas tera necessariamente um administrador
profissional.

§ 1° O prazo de duragao do contrato de administracéo sera livremente convencionado.

§ 2° O administrador do condominio referido no caput deste artigo sera também o
administrador de todos os condominios em multipropriedade de suas unidades autbnomas.

§ 3° O administrador sera mandatario legal de todos os multiproprietarios, exclusivamente para
a realizagao dos atos de gestao ordinaria da multipropriedade, incluindo manutengao, conservagao e
limpeza do imovel e de suas instalagdes, equipamentos e mobiliario.

§ 4° O administrador podera modificar o regimento interno quanto aos aspectos estritamente
operacionais da gestdo da multipropriedade no condominio edilicio.

§ 5° O administrador pode ser ou ndo um prestador de servigos de hospedagem.

Art. 1.358-S. Na hipotese de inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigagédo de
custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, € cabivel, na forma da lei processual civil, a
adjudicagao ao condominio edilicio da fragdo de tempo correspondente.

Paragrafo unico. Na hipétese de o imével objeto da multipropriedade ser parte integrante de
empreendimento em que haja sistema de locagéo das fragdes de tempo no qual os titulares possam
ou sejam obrigados a locar suas frages de tempo exclusivamente por meio de uma administragao
Unica, repartindo entre si as receitas das locagdes independentemente da efetiva ocupagao de cada
unidade autdbnoma, podera a convengéo do condominio edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

| - o inadimplente fique proibido de utilizar o imével até a integral quitagcao da divida;
Il - a fragdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da administradora;

Il - a administradora do sistema de locacgéao fique automaticamente munida de poderes e
obrigada a, por conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos valores liquidos a que o
inadimplente tiver direito para amortizar suas dividas condominiais, seja do condominio edilicio, seja
do condominio em multipropriedade, até sua integral quitacado, devendo eventual saldo ser
imediatamente repassado ao multiproprietario.

Art. 1.358-T. O multiproprietario somente podera renunciar de forma translativa a seu direito de
multipropriedade em favor do condominio edilicio.

Paragrafo unico. A renuncia de que trata o caput deste artigo s6é é admitida se o
multiproprietario estiver em dia com as contribuicdes condominiais, com os tributos imobiliarios e, se
houver, com o foro ou a taxa de ocupacgao.

Art. 1.358-U. As convengdes 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 imoveis, vedagcdo que somente podera ser alterada no minimo pela
maioria absoluta dos condéminos.”

Art. 2° A Lein®6.015, de 31 de dezembro de 1973 , passa vigorar com as seguintes alteragdes:
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6) tratando-se de imével em regime de multipropriedade, a indicagao da existéncia de
matriculas, nos termos do § 10 deste artigo;

§ 10. Quando o imdvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do imével,
havera uma matricula para cada fragao de tempo, na qual se registrarao e averbarao os atos
referentes a respectiva fragcao de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo.

§ 11. Na hipétese prevista no § 10 deste artigo, cada fragdo de tempo podera, em fungéo de
legislagéo tributaria municipal, ser objeto de inscri¢ao imobiliaria individualizada.

§ 12. Na hipétese prevista no inciso Il do § 1° do art. 1.358-N da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro
de 2002 (Cddigo Civil) , a fragcdo de tempo adicional, destinada a realizagdo de reparos, constara da
matricula referente a fragdo de tempo principal de cada multiproprietario e ndo sera objeto de
matricula especifica.” (NR)
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Il - as convengdes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e condominio em
multipropriedade;

Art. 3° (VETADO) .

Brasilia, 20 de dezembro de 2018; 197° da Independéncia e 130° da Republica.

MICHEL TEMER
Torquato Jardim
Eduardo Refinetti Guardia

Este texto ndo substitui o publicado no DOU de 21.12.2018



