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SENADO FEDERAL

TEXTO FINAL

PROJETO DE LEI DO SENADO N° 54, DE 2017

Altera a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (Coédigo Civil), e a Lei n° 6.015, de
31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros
Publicos), para dispor sobre o regime
juridico da multipropriedade e seu registro.

O CONGRESSO NACIONAL decreta:

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

“CAPITULO VII-A
DO CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

Secao I
Disposicoes Gerais

Art. 1.358-B. A multipropriedade reger-se-4 pelo disposto neste
Capitulo e, de forma supletiva e subsididria, pelas demais disposi¢des
desta Lei e pelas disposi¢goes da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de
1964, e da Lei n°® 8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cédigo de Defesa
do Consumidor).

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




Paragrafo tUnico. A multipropriedade ndo se extinguird
automaticamente se todas as fragdes de tempo forem do mesmo
multiproprietario.

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

I — ¢ indivisivel, ndo se sujeitando a acdao de divisdo ou de
extingao de condominio;

II — inclui as instalagdes, os equipamentos ¢ o mobiliario
destinados a seu uso e gozo.

Art. 1.358-E. Cada fragdo de tempo ¢ indivisivel.

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

I — fixo e determinado, no mesmo periodo de cada ano;

II — flutuante, caso em que a determinacdo do periodo sera
realizada de forma periddica, mediante procedimento objetivo que
respeite, em relagdo a todos os multiproprietarios, o principio da
1sonomia, devendo ser previamente divulgado; ou

IIT — 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
aquisicdo de fracdes maiores que a minima, com o correspondente
direito ao uso por periodos também maiores.

Secao 11
Da Instituicao da Multipropriedade

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

Art. 1.358-G. Além das clausulas que os multiproprietarios
houverem por bem estipular, a convencdo de condominio em
multipropriedade determinara:

I — os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente
em matéria de instalacdes, equipamentos e mobiliario do imdvel, de
manuten¢ao ordinaria e extraordinaria, de conservacao e limpeza e de
pagamento da contribuicdo condominial,

I — o numero maximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imovel no periodo correspondente a cada fragdo de
tempo;

IIT — as regras de acesso do administrador condominial ao imovel
para cumprimento do dever de manutengado, conservagao e limpeza;




IV — a criagdo de fundo de reserva para reposi¢cao € manutencao
dos equipamentos, instalagdes e mobiliario;

V — o regime aplicavel em caso de perda ou destrui¢ao parcial ou
total do imoével, inclusive para efeitos de participacao no risco ou no
valor do seguro, da indenizacao ou da parte restante;

VI — as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipdteses de
descumprimento de deveres.

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

Paragrafo unico. Em caso de instituicdo da multipropriedade
para posterior venda das fracdes de tempo a terceiros, o atendimento a
eventual limite de fragdes de tempo por titular estabelecido no
instrumento de instituicdo sera obrigatorio somente apds a venda das
fracoes.

Secao 111
Dos Direitos e das Obrigacées do Multiproprietario

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

I — usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fracao
de tempo, do imovel e de suas instalagdes, equipamentos € mobilirio;

IT — ceder a fragao de tempo em locacao ou comodato;

IIT — alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa
de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onerd-la, devendo a
alienacdo e a qualificacdo 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:

a) em assembleia geral do condominio em multipropriedade,
sendo que o voto do multiproprietario correspondera a quota de sua
fracdo de tempo no imédvel;

b) em assembleia geral do condominio edilicio, quando for o
caso, sendo que o voto do multiproprietario correspondera a quota de
sua fra¢do de tempo em relacdo a quota de poder politico atribuido a
unidade autonoma na respectiva convencao de condominio edilicio.

Art. 1.358-J. Sdo obrigagdes do multiproprietario, além daquelas
previstas no instrumento de instituicao e na convenc¢ao de condominio
em multipropriedade:




I — pagar a contribui¢do condominial do condominio em
multipropriedade e, quando for o caso, do condominio edilicio, ainda
que renuncie ao uso € gozo, total ou parcial, do imovel, das areas
comuns ou das respectivas instalagdes, equipamentos e mobiliario;

IT — responder por danos causados ao imdvel, as instalagdes, aos
equipamentos € ao mobilidrio por si, por qualquer de seus
acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele
autorizadas;

III — comunicar imediatamente ao administrador os defeitos,
avarias e vicios no imovel dos quais tiver ciéncia durante a utilizacao;

IV — nao modificar, alterar ou substituir o mobiliario, os
equipamentos e as instalagdes do imdvel;

V — manter o imovel em estado de conservacao e limpeza
condizente com os fins a que se destina e com a natureza da respectiva
construcao;

VI — usar o imovel, incluindo suas instalacdes, equipamentos e
mobiliario, conforme seu destino e natureza;

VII — wusar o imovel exclusivamente durante o periodo
correspondente a sua fracdo de tempo;

VIII — desocupar o imovel, impreterivelmente, at¢ o dia e hora
fixados no instrumento de institui¢do ou na conven¢ao de condominio
em multipropriedade, sob pena de multa didria, conforme
convencionado no instrumento pertinente;

IX — permitir a realizagdao de obras ou reparos urgentes.

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

I — no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres, a
multa;

IT — no caso de descumprimento reiterado de deveres, a multa
progressiva e a perda temporaria do direito de utilizacao do imovel no
periodo correspondente a sua fragao de tempo.

§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no
imovel, incluindo suas instalagdes, equipamentos € mobiliario:

I — quando decorrentes do uso normal e do desgaste natural do
imovel, serd de todos os multiproprietarios;

I — quando decorrentes de uso anormal do imovel, serad
exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo uso anormal,
sem prejuizo de multa.




§ 3° Os multiproprietarios responderdo, na propor¢cdo de sua
fragdo de tempo, pelo pagamento dos tributos, contribuicoes
condominiais e outros encargos que incidam sobre o imovel.

§ 4° A cobranga das obrigacdes de que trata o § 3° serd realizada
mediante documentos especificos e individualizados para cada
multiproprietario.

§ 5° Cada multiproprietario de uma fracdo de tempo responde
individualmente pelo custeio das obrigacdes, ndo havendo
solidariedade entre os diversos multiproprietarios.

Art. 1.358-K. Para os efeitos do disposto nesta Secdo, sdo
equiparados aos multiproprietdrios os promitentes compradores € os
cessiondrios de direitos relativos a cada fragao de tempo.

Secao IV
Da Transferéncia da Multipropriedade

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

§ 1° Nao havera direito de preferéncia na alienag¢ao de fragao de
tempo, salvo se estabelecido no instrumento de instituigdo ou na
conveng¢do do condominio em multipropriedade em favor dos demais
multiproprietdrios ou do instituidor do condominio em
multipropriedade.

§ 2° O adquirente serd solidariamente responsavel com o
alienante pelas obrigacdes de que trata o § 5° do art. 1.358-J caso ndo
obtenha a declaracao de inexisténcia de débitos referente a fragao de
tempo no momento de sua aquisicao.

Secao V
Da Administracio da Multipropriedade

Art. 1.358-M. A administracdo do imével e de suas instalagdes,
equipamentos ¢ mobilidrio serd de responsabilidade da pessoa
indicada no instrumento de instituicdlo ou na convencdo de
condominio em multipropriedade, ou, na falta de indicacao, de pessoa
escolhida em assembleia geral dos condominos.

§ 1° O administrador exercera, além daquelas previstas no
instrumento de instituicdo ¢ na conveng¢do de condominio em
multipropriedade, as seguintes atribui¢des:

I — coordenagdo da utilizagcao do imével pelos multiproprietarios
durante o periodo correspondente a suas respectivas fracdes de tempo;




II — determinagao, no caso dos sistemas flutuante ou misto, dos
periodos concretos de uso e gozo exclusivos de cada multiproprietario
em cada ano;

IIT — manutengao, conservagao ¢ limpeza do imovel,

IV — troca ou substituigdo de instalagdes, equipamentos ou
mobiliario, incluindo:

a) determinar a necessidade da troca ou substitui¢do;

b) providenciar os orcamentos necessarios para a troca ou
substitui¢ao;

c) submeter os or¢amentos a aprovagao pela maioria simples dos
conddminos em assembleia;

V — elaboracdo do or¢amento anual, com previsao das receitas e
despesas;

VI — cobranca das quotas de custeio de responsabilidade dos
multiproprietarios;
VII — pagamento, por conta do condominio edilicio ou

voluntério, com os fundos comuns arrecadados, de todas as despesas
comuns.

§ 2° A convengao de condominio em multipropriedade podera
regrar de forma diversa a atribuig¢do prevista no inciso IV do § 1°.

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

§ 1° A fragdo de tempo de que trata o caput podera ser atribuida:
I — ao instituidor da multipropriedade; ou

I — aos multiproprietarios, proporcionalmente as respectivas
fracdes.

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

Secao VI
Disposi¢oes Especificas Relativas as Unidades Autonomas de
Condominios Edilicios

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

I — previsdo no instrumento de institui¢ao; ou

IT — deliberagao da maioria absoluta dos condéminos.




Paragrafo unico. No caso previsto no inciso I do caput, a
Iniciativa e a responsabilidade para a instituicdo do regime da
multipropriedade serdo atribuidas as mesmas pessoas € observarao os
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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.

Art. 1.358-P. Na hipdtese do art. 1.358-O, a convengao de
condominio edilicio deve prever, além das matérias elencadas nos
arts. 1.332, 1.334 ¢, se for o caso, 1.358-G:

I — a identificagdo das unidades sujeitas ao regime da
multipropriedade, no caso de empreendimentos mistos;

IT — a indicacao da duragdo das fragdes de tempo de cada unidade
autonoma sujeita ao regime da multipropriedade;

IIT — a forma de rateio, entre os multiproprietarios de uma mesma
unidade autonoma, das contribui¢des condominiais relativas a
unidade, que, salvo se disciplinada de forma diversa no instrumento de
instituicao ou na convengao de condominio em multipropriedade, seréa
proporcional a fracdo de tempo de cada multiproprietario;

IV — a especificagdo das despesas ordindrias, cujo custeio sera
obrigatorio, independentemente do uso e gozo do imdvel e das areas
comuns;

V — os orgdos de administracdo da multipropriedade;

VI — a indicagao, se for o caso, de que o empreendimento conta
com sistema de administragdo 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 fruicao da fracdo de tempo, seja do local de fruicao, caso
em que a responsabilidade e as obrigagdes da companhia de
intercambio limitam-se ao contido na documentagdo de sua
contratacgao;

VII — a competéncia para a imposi¢ao de sangdes € o respectivo
procedimento, especialmente nos casos de mora no cumprimento das
obrigagdes de custeio e nos casos de descumprimento da obrigagao de
desocupar o imdvel até o dia e hora previstos;

VIII — o quorum exigido para a deliberacdo de adjudicacdo da
fragdo de tempo na hipdtese de inadimplemento do respectivo
multiproprietario;

IX — o quorum exigido para a deliberacao de alienacdo, pelo
condominio edilicio, da fragdo de tempo adjudicada em virtude do
inadimplemento do respectivo multiproprietario.

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

I — os direitos dos multiproprietarios sobre as partes comuns do
condominio edilicio;




IT — os direitos e obrigagdes do administrador, inclusive quanto
ao acesso ao imovel para cumprimento do dever de manutengdo,
conservagao e limpeza;

IIT — as condi¢des e regras para uso das areas comuns;

IV — os procedimentos a serem observados para uso e gozo dos
imoveis e das instalagcdes, equipamentos e mobilidrio destinados ao
regime da multipropriedade;

V — o numero maximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imovel no periodo correspondente a cada fracao de
tempo;

VI — as regras de convivéncia entre os multiproprietarios € os
ocupantes de unidades autobnomas ndo sujeitas ao regime da
multipropriedade, quando se tratar de empreendimentos mistos;

VII — a forma de contribui¢do, destinagdo e gestdo do fundo de
reserva especifico para cada imdvel, para reposicao e manutengdo dos
equipamentos, instalacdes e mobiliario, sem prejuizo do fundo de
reserva do condominio edilicio;

VIII — a possibilidade de realizagdo de assembleias nao
presenciais, inclusive por meio eletrénico;

IX — os mecanismos de participagdo e representacdo dos
titulares;

X — o funcionamento do sistema de reserva, os meios de
confirmagdo e os requisitos a serem cumpridos pelo multiproprietario
quando ndo exerc¢a diretamente sua faculdade de uso;

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

Paragrafo inico. O regimento interno poderd ser instituido por
escritura publica ou por instrumento particular.

Art. 1.358-R. O condominio edilicio em que tenha sido instituido
o regime de multipropriedade em parte ou na totalidade de suas
unidades auténomas tera necessariamente um administrador
profissional.

§ 1° O prazo de duragdo do contrato de administragdo sera
livremente convencionado.

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

§ 3° O administrador serd mandatario legal de todos os
multiproprietarios, exclusivamente para a realizagdo dos atos de
gestdo ordindria da multipropriedade, incluindo manutencao,
conservagao e limpeza do imoével e de suas instalagdes, equipamentos
e mobiliario.




§ 4° O administrador podera modificar o regimento interno no
que diga respeito 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
multiproprietdrio, da obrigagdo de custeio das despesas ordinérias ou
extraordinarias, ¢ cabivel, na forma da lei processual civil, a
adjudicagdo, ao condominio edilicio, da fracdo de tempo
correspondente.

Pardgrafo tunico. Na hipotese de o imovel objeto da
multipropriedade ser parte integrante de empreendimento em que haja
sistema de locacao das fragdes de tempo no qual os titulares possam
ou sejam obrigados a locar suas fracdes de tempo exclusivamente por
meio de uma administragdo Unica, repartindo entre si as receitas das
locacdes independentemente da efetiva ocupagdo de cada unidade
autobnoma, podera a convencao do condominio edilicio regrar que em
caso de inadimpléncia:

I — o inadimplente fique proibido de utilizar o imodvel até a
integral quitagdo da divida;

IT — a fra¢do de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da
administradora;

Il — a administradora do sistema de locacdo 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.

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

Paréagrafo unico. A renuncia de que trata o caput s6 ¢ admitida se
o multiproprietario estiver em dia com as contribui¢des condominiais,
com os tributos imobiliarios e, se houver, com o foro ou a taxa de
ocupacao.

Art. 1.358-U. As convengdes dos condominios edilicios, os
memoriais de loteamentos e os instrumentos de venda dos lotes em
loteamentos urbanos poderdo limitar ou impedir a instituicdo da
multipropriedade nos respectivos imoveis, vedagdo essa que somente
poderd ser alterada no minimo pela maioria absoluta dos
condéminos.”
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Art. 2° A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa vigorar com as
seguintes alteragdes:

CATE 1706, i

6) tratando-se de imoével em regime de multipropriedade, a
indicagao da existéncia de fichas auxiliares, nos termos do § 10;

§ 10. Quando o imovel se destinar ao regime da
multipropriedade, além da matricula do imovel, haverd uma ficha
auxiliar para cada fracdo de tempo, onde se registrardo e averbarao os
atos referentes a respectiva fracdo de tempo, ressalvado o disposto no
§11.

§ 11. Na hipdtese prevista no § 10, cada fracdo de tempo podera,
em func¢do de legislacdo tributaria municipal, ser objeto de inscrigao
imobilidria individualizada.

§ 12. Na hipdtese 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 fragdo de
tempo adicional, destinada a realizagao de reparos, constara da ficha
auxiliar referente a fracdo de tempo principal de cada
multiproprietario, ndo sendo objeto de ficha auxiliar especifica.” (NR)

CATE 178, i

Il — as convengdes de condominio edilicio, condominio geral
voluntério e condominio em multipropriedade;

Art. 3° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.




