SENADO FEDERAL
SECRETARIA-GERAL DA MESA
SECRETARIA DE COMISSOES

COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA E CIDADANIA

TEXTO FINAL
Do PROJETO DE LEI DO SENADO N° 54, DE 2017
Na Comissao de Constituicdo, Justica e Cidadania que:

Da COMISSAO DE CONSTITUICAOQ, JUSTICA
E CIDADANIA, sobre o Projeto de Lei do Senado
n° 54, de 2017, de autoria do Senador Wilder
Morais, que dispde sobre o regime juridico da
multipropriedade.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

Art. 1° A multipropriedade ou propriedade fracionada,
fracionéria ou fracionada por periodo de tempo, constitui-se em relacéo
juridica que traduz o aproveitamento econémico de uma coisa imovel
em unidades fixas de tempo, visando a utilizacdo exclusiva de seus
titulares, cada qual a seu turno, ao longo das fragcdes temporais que se
sucedem.

Paragrafo unico. O condominio geral e voluntario ou o
condominio edilicio pode ser instituido em regime de multipropriedade,
destinada ou ndo a fins de lazer ou de turismo, em relacdo a parte ou a
totalidade de suas unidades autbnomas.

Art. 2° Na multipropriedade o direito real de propriedade com
todos seus atributos de cada multiproprietario em regime indiviso sobre
0 imovel, prédio isolado ou unidade autbnoma em condominio edilicio,
se concentra na possibilidade de gozo e fruicdo com exclusividade, e
sem concorréncia dos demais, do imdvel durante um determinado
periodo ou fracdo de tempo durante o ano calendéario e de forma ciclica
e reiterada perpetuamente.

8 1° Na multipropriedade, h4 uma pluralidade de direitos de
igual natureza e conteddo sobre um mesmo imoével, proprio pela
periodicidade do direito, permitindo desta forma que os diversos
multiproprietarios possam alternar-se na utilizagcdo do imovel.



8 2° O imobvel deverd estar dotado de equipamentos e
mobiliarios necessarios a seu gozo e fruicao.

§ 3° A faculdade de gozo e fruicdo ndo permite ao
multiproprietario a alteracdo de seus equipamentos, mobiliario e
instalagoes.

§ 4° A titularidade de uma fracdo de tempo implica em
renuncia ao direito de uso e gozo do imével em qualquer outro periodo.

§ 5° O periodo de tempo correspondente a cada fracdo de
tempo podera ser:

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

Il - flutuante, caso em que a determinacdo do periodo se fara
em forma periddica, segundo disponibilidade e mediante procedimentos
objetivos que respeitem o principio de oportunidades de todos o0s
multiproprietarios, devendo ser previamente divulgado; ou

11 - misto, que € uma combinacdo dos sistemas fixo e
flutuante.

8§ 6° O periodo correspondente a cada fracdo de tempo sera de
no minimo sete dias seguidos ou intercalados.

§ 7° Todos os multiproprietarios terdo direito a mesma
quantidade de dias seguidos durante o ano calendéario, podendo haver a
aquisicdo de fracGes maiores do que a minima, para o correspondente
direito ao uso por periodos também maiores.

Art. 3° A iniciativa e a responsabilidade da constituicdo da
multipropriedade se dardo pelas mesmas pessoas e observados o0s

mesmos requisitos indicados no art. 31, alineas “a”, “b” e “c”, e §1° da
Lei n® 4,591, de 16 de dezembro de 1964.

Paragrafo unico. A multipropriedade podera ser instituida por
ato entre vivos ou testamento, mediante registro no competente cartorio
de registro de imoveis.

Art. 4° Aplicar-se-do, no que couberem e de forma supletiva
e subsidiaria, as disposicdes da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de
1964, as da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), e as
da Lei n® 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Codigo de Defesa do
Consumidor).

Art. 5° A matricula objetivara o imovel, sendo que cada
fracdo de tempo sera objeto de uma ficha auxiliar, na qual se registrarao
exclusivamente todos os titulos ou atos constitutivos, declaratérios,
translativos e extintivos de direitos reais relativos a essa fracdo de
tempo, na forma do art. 172 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de



1973, e também as averbacbes elencadas no inciso Il do art. 167,
combinado com o art. 246, ambos dessa mesma Lei.

Art. 6° Além das disposicBes inerentes ao condominio
edilicio, o titulo constitutivo e a respectiva convencdo condominial
deverdo conter:

| - 0 inicio e o termo de cada periodo de fracdo de tempo;

Il - os poderes do respectivo multiproprietario, especialmente
sobre as partes comuns do condominio edilicio;

I11 - os deveres do respectivo multiproprietario, especialmente

com os relacionados com o efetivo exercicio de seu direito e
com o tempo, o lugar e a forma de pagamento da contribuicédo
condominial;

IV - os poderes e deveres de todos os multiproprietarios,
especialmente em matéria de equipamento e mobilidrio do imdvel, de
reparacdes ordinrias e extraordinarias e de conservacao e limpeza;

V - 0 regime aplicavel em caso de perda ou destruicéo parcial
ou total do imovel, inclusive para efeitos de participacdo no risco ou no
valor do seguro, da indenizagdo ou da parte restante;

VI - as regras e disciplinas de acesso do administrador
condominial ao imdvel para cumprimento do dever de manutencdo do
estado de conservacdo e limpeza;

VIl - a identificacdo das unidades sujeitas ao regime da
multipropriedade quando se tratarem de empreendimentos mistos;

VIII - as regras de convivéncia entre os multiproprietarios e
0s de unidades autdbnomas nao sujeitas ao regime da multipropriedade,
guando se tratarem de empreendimentos mistos;

IX - a forma de rateio das contribuicdes entre os
multiproprietarios de um imovel e entre os multiproprietarios de outros
imoveis do mesmo condominio edilicio, que sera de acordo com a
respectiva fracdo de tempo, se outra ndo constar do titulo constitutivo;

X - 0 nimero de pessoas que podem ocupar simultaneamente
0 imovel a cada fracédo de tempo;

Xl - a indicacdo se o empreendimento conta com algum
sistema de administracdo de intercdmbio, 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 fracdo de tempo ou fruicdo em outro local, caso em que a
responsabilidade e obrigacGes da companhia de intercambio se limitam
ao contido na documentacéo de sua contratagéo;



XI1 - sem prejuizo do fundo de reserva padrdo do condominio
edilicio, a criacdo de fundo de reserva especifico do condominio geral e
voluntario para cada unidade para reposicdo e manutencdo dos
equipamentos, instalacdes e mobiliarios das unidades sob o regime da
multipropriedade.

§ 1° As clausulas e disposicdes relativas ao regime da
copropriedade na multipropriedade poderdo constar de especifica
convencdo de condominio, que igualmente sera registravel no Livro n® 3
— Registro Auxiliar, na forma da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973.

8 2° No que se refere a substituicdo de equipamentos,
instalacGes e mobiliarios dos imoveis sujeitos & multipropriedade, sendo
licito que a respectiva convencgéo de condominio regre de forma diversa
ou complemente o regramento ora estabelecido:

| - caberd ao administrador do respectivo condominio a
determinacdo da necessidade da respectiva troca ou substituicdo de
equipamentos e mobiliarios;

Il - providenciara o administrador 0s orgcamentos necessarios
para a substituicdo ou troca;

Il - finalizada a cotacdo, os orgcamentos serdo submetidos a
aprovacéo pela maioria simples dos condéminos presentes na respectiva
assembleia dos multiproprietarios.

Art. 7° O direito real de multipropriedade é perpétuo.

Art. 8° O instrumento de instituicdo da multipropriedade e
sua convencdo poderdo estabelecer o limite méximo de fracGes de
tempo no mesmo imovel que poderdo ser detidas pela mesma pessoa
natural ou juridica.

Paragrafo unico. Em caso da instituicdo da multipropriedade
para posterior venda das fracdes de tempo a terceiros, eventual limite de
fracOes de tempo por titular ndo precisara ser respeitado no momento da
instituicdo, devendo, porém, estar plenamente atendidas apds a venda
das fracoes.

Art. 9° O multiproprietario podera onerar ou alienar sua
fracdo de tempo, bem como ceder o respectivo uso, mediante locacédo ou
comodato.

Art. 10. A constituicdo ou transferéncia do direito de
multipropriedade e seus efeitos perante terceiros se dardo na forma da
lei civil e ndo dependerdo da anuéncia ou cientificagdo aos demais
multiproprietarios.



Paragrafo Gnico. Cada fracdo de tempo € indivisivel, na
hipotese de haver condominio voluntario e geral.

Art. 11. A administracdo do imdvel e seu mobiliario e
equipamento sera obrigatoriamente de responsabilidade da pessoa
indicada no titulo constitutivo, ou, na sua falta, escolhida em assembleia
geral dos conddminos, que devera agir com rigor e eficiéncia
indispensaveis a coordenacdo da utilizacdo fracionada no tempo do
imdvel.

Art. 12. O imdvel devera ser mantido em estado de
conservacéo e limpeza condizente com os fins a que se destina e com a
natureza da respectiva construcao.

Art. 13. As reparacbes no imovel, ou no mobiliario e
equipamentos, ou nas partes comuns indispensaveis ao exercicio normal
do direito de multipropriedade, se fardo preferencialmente no periodo
da semana de manutencéo, se estiver indicado no titulo constitutivo, ndo
sendo obrigatdria a existéncia de tal semana especifica, ou, em caso de
emergéncia, em outro momento com o sacrificio temporario de algum
multiproprietario.

8§ 1° As reparacdes decorrentes do uso normal do imovel e seu
desgaste natural serdo despesas de responsabilidade de todos os
multiproprietarios.

§ 2° As reparacdes decorrentes do uso anormal do imovel ou
de seus mobiliarios e equipamentos serdo de responsabilidade exclusiva
do respectivo causador, o que inclui a eventual ocupacdo do imével com
namero de pessoas superior ao limite estabelecido pela convencao,
devendo a respectiva convencédo de condominio prever as multas a que
estara sujeito o multiproprietario infrator.

8 3° Eventual periodo de tempo designado especificamente
para a manutencdo do imdvel sob o regime de multipropriedade podera
ter sua respectiva fracdo de tempo titulada por seu empreendedor, seja o
incorporador ou vendedor original das fracbes de tempo, ou por todos
0s multiproprietarios, proporcionalmente com suas respectivas fracoes.
Caso a titularidade seja dos proprios multiproprietarios das demais
fracbes de tempo, tal fracdo de tempo adicional estara contida na ficha
auxiliar da propria fragdo de tempo principal, inexistindo uma ficha
auxiliar especifica para a semana de manutencdo.

Art. 14. Os multiproprietarios responderdo, na proporcao de
sua fracdo de tempo, pelo pagamento dos tributos, contribuicdes
condominiais e outros encargos que incidem sobre o imovel.

Paragrafo Unico. A cobranca de cada multiproprietarios sera
objeto de documento especifico e individualizado.



Art. 15. Os multiproprietarios ndo terdo direito de preferéncia
guando da alienacdo de qualquer outra fracdo de tempo do mesmo
imdvel.

Art. 16. O titulo constitutivo e a convencdo de condominio
poderdo regrar direito de preferéncia na alienacdo de qualquer fracéo de
tempo ao instituidor do condominio ou entdo entre os diversos
multiproprietarios.

Art. 17. De acordo com a legislacdo tributaria municipal,
cada fracdo de tempo poderd ser objeto de uma individualizada
inscrigdo imobiliaria.

Art. 18. No direito de multipropriedade ndo ha acdo de
extingdo do condominio voluntario no imovel, nem acdo de diviséo.

Art. 19. Sdo direitos do multiproprietario:

| - usar, gozar e desfrutar do imdvel durante sua fracdo de
tempo, assim como 0s bens mdveis e equipamentos instalados na
unidade e nas areas comuns;

Il - alienar ou onerar, por ato entre vivos ou por causa de
morte, a titulo oneroso ou gratuito, e com as limitagdes derivadas da
propria natureza da multipropriedade, devendo ser cientificada a
administradora a alienacdo ou oneracdo e a qualificacdo do respectivo
sucessor;

[l - participar e votar em assembleia geral do condominio
edilicio e também naquelas do condominio da multipropriedade,
pessoalmente ou por intermédio de representante ou procurador, estando
quite, observado que:

a) na assembleia geral do condominio edilicio, o voto do
multiproprietario correspondera a quota de sua fracdo de tempo em
relacdo a quota de poder politico atribuido a unidade auténoma na
respectiva convencéo de condominio edilicio;

b) na assembleia geral da multipropriedade do respectivo
imovel, o voto do multiproprietario correspondera a quota de sua fracdo
de tempo no imovel.

IV - todos os demais direitos previstos no titulo constitutivo.
Art. 20. Sdo obrigac6es do multiproprietéario:

| - pagar as quotas de rateio de despesas, destinadas a custear
0s gastos condominiais (edilicio e da multipropriedade), ainda que
renuncie a algum direito de uso, gozo e desfrute ou ndo utilize as
instalacdes, equipamentos e areas comuns;



Il - responder por danos causados por si, por qualquer de seus
acompanhantes, convidados, prepostos ou pessoas autorizadas, no
respectivo imdvel, mobiliario, instalacbes e equipamentos;

[l - comunicar a administradora, assim que constatadas, as
avarias, vicios e defeitos no imdvel durante a utilizacdo em sua fracdo
de tempo;

IV - ndo modificar, alterar, variar ou substituir os bens,
moveis e instalacdes do imovel e das areas comuns;

V - usar o imdvel, suas instalacdes, equipamentos e
mobiliarios e areas comuns, conforme seu destino e natureza;

VI - usar o imovel exclusivamente durante o periodo de sua
fracdo de tempo;

VII - desocupar o imovel exata e pontualmente no dia e hora
fixados no contrato e no regimento interno, sob pena de incidéncia de
multa diaria fixada no contrato, na conven¢do ou no regimento interno;

VIII - permitir a realizacéo de obras ou reparos urgentes;

IX — cumprir com todas as demais obrigacfes previstas no
titulo constitutivo.

Paragrafo unico. Conforme previsdo que devera constar da
respectiva convencdo de condominio, o multiproprietario inadimplente
estara sujeito a multa pelo descumprimento de qualquer de seus deveres,
a multa progressiva e/ou a perda temporéria do direito de utilizacdo do
imdvel em sua fracdo de tempo em caso de reiterado descumprimento.

Art. 21. A administradora podera exercer, além daquelas
previstas no titulo constitutivo e regimento interno, as seguintes
atribuigoes:

| - a modificacdo do regimento interno no que diga respeito
aos aspectos estritamente operacionais do condominio edilicio;

Il - a elaboracdo do orcamento anual, com previsdo das
receitas e despesas;

I11 - a cobranca das quotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietarios;

IV - 0 pagamento, por conta do condominio edilicio ou
voluntario, com os fundos comuns arrecadados, todas as despesas
comuns;

V - a determinagdo, para os multiproprietarios de direito
flutuante, dos periodos concretos de uso, gozo e desfrute exclusivos que Ihes
correspondem a cada ano-calendario.



Art. 22. O condominio edilicio, total ou parcialmente,
destinado ao regime da multipropriedade tera necessariamente um
administrador profissional.

§ 1° O prazo de duracdo do contrato de administracdo sera
livremente convencionado.

§ 2° O administrador do condominio edilicio ou do
subcondominio no qual estdo inseridos 0s imdveis submetidos ao
regime da multipropriedade serd também o administrador de todos 0s
condominios de todos o0s imoveis destinados ao regime da
multipropriedade.

8 3° O administrador serd& mandatario legal de todos os
multiproprietarios exclusivamente para os atos de gestdo ordinaria da
multipropriedade em relacdo ao imdvel e respectivos equipamentos e
mobiliarios, sua manutencdo, conservacdo, melhorias e reformas.

§ 4° O administrador podera ou ndo ser um prestador de
servicos de hospedagem.

Art. 23. Todo condominio edilicio ou geral e voluntario
destinado, total ou parcialmente, ao regime da multipropriedade terad um
regimento interno com as seguintes estipulagdes minimas:

| - a quota proporcional e o0 modo de pagamento das
contribuicdes dos multiproprietarios para atender as despesas ordinarias
e extraordinarias do condominio e/ou do condominio edilicio;

Il - 0 conceito de despesas ordinarias, ou seja, aquelas cujo
custeio e manutencdo serdo obrigatdrios, independentemente de seu
efetivo consumo pelos multiproprietarios;

[11 - sua forma de administracéo;

IV - a competéncia das assembleias, forma de sua convocagao
e 0 quérum exigido para as deliberacGes;

V - as sanc¢des a que estdo sujeitos os multiproprietarios ou
possuidores;

VI - 0 quorum exigido para a deliberacdo de adjudicacdo da
fracho de tempo na hipdtese de inadimplemento do respectivo
multiproprietéario;

VII - 0 quérum exigido para a deliberacdo de alienacéo, pelo
condominio edilicio, da fracdo de tempo adjudicada em virtude do
inadimplemento do respectivo multiproprietério;

VIII - os 6rgdos de administracdo da multipropriedade;

IX - a possibilidade de realizacdo de assembleias néo
presenciais, inclusive por meio eletrdnico;



X - 0S mecanismos de participacdo e representacdo dos
titulares;

Xl - os procedimentos a serem observados para uso, gozo e
desfrute dos imoveis e dos bens, mobiliarios e equipamentos destinados
ao regime da multipropriedade;

X1l - o funcionamento dos sistemas de reserva e meios de
confirmacéo e os requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario,
guando néo exerca diretamente seu direito;

XII - as sangbes por ndo cumprimento das obrigacOes
contratuais e regimentais, a competéncia para sua Imposicdo e
respectivo procedimento, especialmente em relacdo as sancdes pela
mora no cumprimento das obrigacOes de custeio e 0 descumprimento na
desocupacéo do imdvel no dia e hora previstos;

X1V - as condi¢es e regras para uso das areas comuns;

XV - a indicacdo do nimero maximo de pessoas que podem
se alojar por imovel a cada fracéo de tempo;

XVI - aindicacéo dos dias e horas de inicio e término de cada
fracdo de tempo;

XVII - a descri¢do dos servicos adicionais, se existentes, e as
regras para Seu uso e custeio;

XVIII - os direitos e obrigacdes do administrador;
XIX - os direitos e obrigacoes do empreendedor;

XX - a forma de contribuicdo, destinacdo e gestdao do fundo
de reserva especifico para cada imovel, sem prejuizo da coexisténcia do
fundo de reserva do condominio edilicio.

8 1° O regimento interno podera ser celebrado por escritura
publica ou por instrumento particular.

8§ 2° Sdo equiparados aos multiproprietarios os promitentes
compradores e 0s cessionarios de direitos relativos a cada fracdo de
tempo.

Art.  24. A multipropriedade ndo se extinguira
automaticamente, em relacdo a cada imovel individualmente
considerado, se todas as fracbes de tempo forem do mesmo
multiproprietéario.

Art. 25. Cada multiproprietario de uma fracdo de tempo
responde individualmente pelo custeio das obrigacdes, ndo havendo
solidariedade entre os diversos multiproprietarios.

Paragrafo Unico. O adquirente, por sua vez, sera
solidariamente responsavel com o alienante, caso ndo obtenha a



declaracéo de inexisténcia de debitos referente a sua fracdo de tempo no
momento de sua aquisicao.

Art. 26. O condominio edilicio podera, na hipotese de
inadimplemento do multiproprietario na obrigacdo de custeio das
despesas ordinarias ou extraordinarias, adjudicar, para si e na forma da
lei processual civil, a fragdo de tempo correspondente.

Paragrafo unico. Na hipdtese do imovel objeto da
multipropriedade ser parte integrante de empreendimento em que haja
sistema de locacéo das fracOes de tempo (sistemas nos quais os titulares
podem ou sdo obrigados a locar suas fracOes de tempo exclusivamente
através de uma administracdo Unica, repartindo entre si as receitas das
locacbes independentemente da efetiva ocupacdo de cada imodvel
individualmente considerado), poderd a convengéo regrar que em caso
de inadimpléncia:

| - a fracdo de tempo do inadimplente passa a integrar de
forma obrigatoria o pool;

Il - o inadimplente fica proibido de utilizar o imovel durante
sua fracdo de tempo até a integral quitacdo da divida;

1l - a administradora do sistema de locacdo fica
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 quitar suas dividas condominiais, seja do
condominio edilicio ou da multipropriedade, até sua integral quitagéo,
disponibilizando, imediatamente, eventual saldo existente ao
inadimplente.

Art. 27. Quando os imoveis destinados ao regime da
multipropriedade se constituirem em unidades autbnomas em
condominio edilicio, a convencdo serd registrada no Livro n® 3 —
Registro Auxiliar do Registro de Imoveis da circunscri¢do imobiliaria
competente.

Art. 28. O inciso Il do 8 1° do art. 176, da Lei n° 6.015, de 31
de dezembro de 1973, passa vigorar com 0 acréscimo do seguinte item:

AT 176,

6) a indicacdo da existéncia de fichas auxiliares, uma para
cada fracdo de tempo, quando do regime da multipropriedade.



Art. 29. O art. 176, da Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973, passa vigorar com 0 acréscimo do seguinte § 2° renumerando-se
0s demais paragrafos:

CATE 176 i,

§ 2° Quando o imovel se destinar ao regime da
multipropriedade, além da matricula do imdvel, haverd uma ficha
auxiliar para cada fracdo de tempo, onde se registrardo e averbardo os
atos referentes a respectiva fracdo de tempo.

........................................................... (NR)”

Art. 30. O inciso Ill do art. 178 da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, passa vigorar com a seguinte redacao:

CATE 178 i

I11 — as convencdes de condominio edilicio ou voluntario, no
regime do Cadigo Civil ou da multipropriedade.

2
........................................................... (NR)

Art. 31. Os condominios edilicios que ndo contenham a
expressa autorizacdo para a constituicdo da multipropriedade nas
unidades auténomas quando de sua constituicdo, poderdo, a qualquer
tempo, se adequar a este novo regime, mediante deliberacdo assemblear
tomada por, no minimo, maioria absoluta de seus conddéminos.

Art. 32. As convengdes dos condominios edilicios bem como
as limitaces da utilizacdo de lotes impostas por memoriais de
loteamentos ou por préprios instrumentos de venda dos lotes em
loteamentos urbanos poderdo limitar ou impedir a instituicdo da
multipropriedade nos respectivos imoveis, vedacdo essa que somente
podera ser alterada por, no minimo, a maioria absoluta dos condéminos.

Art. 33. O multiproprietario somente podera renunciar de
forma translativa a seu direito de multipropriedade em favor do
condominio edilicio e se estiver em dia com as contribuicdes
condominiais € com os tributos imobiliarios e o foro ou taxa de
ocupacéo, se houver.

Art. 34. Esta lei entra em vigor na data de sua publicacéo.

Sala da Comisséo, 21 de marco de 2018.



Senador ANTONIO ANASTASIA, Vice-Presidente



