PARECER N° , DE 2018

Da COMISSAO DE CONSTITUICAO, JUSTICA
E CIDADANIA, sobre o Projeto de Lei do Senado
n® 54, de 2017, de autoria do Senador Wilder
Morais, que disciplina a multipropriedade (ou
propriedade fracionada), como aproveitamento
economico de coisa movel ou imovel, em fracoes
de tempo fixas e reiteradas, visando a utilizagdo
exclusiva dos titulares, cada qual a seu turno.
Estabelece que o direito real de multipropriedade
¢é perpétuo e que o condominio edilicio pode ser
instituido em regime de multipropriedade em
relacdo as unidades autonomas.

Relator: Senador SERGIO PETECAOQO

I - RELATORIO

Trata-se do Projeto de Lei do Senado (PLS) n° 54, de 2017, de
autoria do Senador Wilder Morais, que disciplina a multipropriedade de
imoveis.

A proposicao foi distribuida para a Comissao de Constituigdo,
Justi¢a e Cidadania (CCJ), onde recebeu aprovagao, com emendas, por meio
do Parecer n® 38, de 2018, sob a relatoria ad hoc do Senador Cidinho Santos,
em substituicdo ao Senador Ricardo Ferrago, Relator originalmente
designado. Encerrado o prazo regimental sem interposicdo de recurso, a
matéria foi aprovada.

Entretanto, a Coordenagao de Redacao Legislativa do Senado
Federal (Corele) da Secretaria-Geral da Mesa (SGM) apontou a Presidéncia
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do Senado Federal a conveniéncia de ajustes redacionais a serem feitos. A
Presidéncia, a seu turno, determinou que, antes do envio a Camara dos
Deputados, a matéria fosse encaminhada a CCJ para exame das adequacgoes
sugeridas pela SGM.

I - ANALISE

Aprovada a proposi¢do pelo Senado Federal, convém que seja
o texto final escoimado de imprecisdes de redacao, sem alteragdes de mérito.

Os ajustes propostos podem ser assim resumidos:
primeiramente, o mais importante deles diz respeito a questao do lugar mais
adequado, no ordenamento juridico, para a inclusao das inovagdes previstas
no projeto em apreco, de maneira que, sendo a multipropriedade uma
modalidade de condominio e sendo este tema ja tratado no ambito do Codigo
Civil, coerentemente, deve o regramento da multipropriedade ser inserido
nesse mesmo diploma legal e ndo em legislagcdo extravagante.

Outro ponto relevante levantado ¢ a necessidade de melhor
sistematizar o tema, separando disposi¢des aplicaveis a qualquer imdvel em
regime de multipropriedade daquelas aplicaveis somente aos imoveis que
facam parte de condominios edilicios.

As sugestoes em apreco também se voltam a conveniéncia de
ser condensada a definicio de multipropriedade, que se encontra
fragmentada no texto do PLS n°® 54, de 2017, além da necessidade de
padronizagdo de nomenclatura, entre outros ajustes que se fazem
necessarios.

Deve ser salientado que nosso parecer nao adota as sugestoes de
inclusdao dos arts. 1.358-L e 1.358-S no texto ja aprovado em decisdo
terminativa por esta mesma Comissdo, tendo em vista que, no nosso modo
de ver, desbordam dos limites do projeto ja aprovado.

Também deve ser consignado que aproveitamos para proceder
a mais alguns ajustes gramaticais no texto projetado parao § 1° do art. 1.358-
A, para o art. 1.358-H, para o caput do art. 1.358-M e para o art. 1.358-O do
Codigo Civil, além de outros ajustes, notadamente no inciso VIII do art.
1.358-J e nos arts. 1.358-T e 1.358-W.
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IHI-VOTO

Em razdo do exposto, tendo em vista as diretrizes contidas na
referida Lei Complementar n°® 95, de 1998, somos pela aprovagao das
adequacdes redacionais, na forma do seguinte texto consolidado:

PROJETO DE LEI DO SENADO N° 54, DE 2017

Altera a Lei no 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), e a Leit no 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 no
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
Secao I
Disposicoes Gerais

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

Art. 1.358-C. Multipropriedade ¢ o regime de
condominio em que cada um dos proprietarios de um
mesmo imoével ¢ titular de uma fracdo 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.
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Pardgrafo unico. A multipropriedade ndo se
extinguird automaticamente se todas as fragdes de tempo
forem do mesmo multiproprietario.

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

I — ¢ indivisivel, ndo se sujeitando a agdo de divisao
ou de extin¢do de condominio;

I — inclui as instalagdes, os equipamentos € o
mobilidrio destinados a seu uso e gozo.

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

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

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

IT — flutuante, caso em que a determinagdo do periodo
sera realizada de forma periddica, mediante procedimento
objetivo que respeite, em relagio a todos os
multiproprietarios, o principio da isonomia, 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 aquisi¢do de fracdes maiores que a
minima, com o correspondente direito ao uso por periodos
também maiores.

Secao 11
Da Instituicio da Multipropriedade

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

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

[ — os poderes e deveres dos multiproprietarios,
especialmente em matéria de instalagdes, equipamentos e
mobiliario do imoével, de manutencdo ordinaria e
extraordindria, de conservacao e limpeza e de pagamento
da contribui¢cao condominial;

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

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

IV — a criagdo de fundo de reserva para reposicao e
manutencao dos equipamentos, instalacdes e mobiliario;

V —oregime aplicavel em caso de perda ou destruicao
parcial ou total do imodvel, inclusive para efeitos de
participacao no risco ou no valor do seguro, da indenizagao
ou da parte restante;

VI — as multas aplicadveis 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
fracoes de tempo no mesmo imovel que poderdo 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
fragdes de tempo por titular estabelecido no instrumento de
instituigdo serd obrigatorio somente apds a venda das
fracoes.

Secao 111

Dos Direitos e das Obrigacées do Multiproprietario

SF/18079.20370-72



Art. 1.358-1. Sao direitos do multiproprietario, além
daqueles previstos no instrumento de instituicdo € na
conven¢ao de condominio em multipropriedade:

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

IT — ceder a fragdo de tempo em locagdao ou comodato;

III — alienar a fra¢do de tempo, por ato entre vivos ou
por causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-
la, devendo a alienagdo e a qualificagcdo do sucessor, ou a
onerac¢ao, 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 fracao de tempo no imovel;

b) em assembleia geral do condominio edilicio,
quando for o caso, sendo que o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fracdo de tempo em relacao
a quota de poder politico atribuido a unidade auténoma na
respectiva convengao de condominio edilicio.

Art. 1.358-J. Sao obrigacdes do multiproprietario,
além daquelas previstas no instrumento de instituicdo ou
na convencao 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
instalagdes, equipamentos € mobilidrio;

IT — responder por danos causados ao imovel, as
instalacdes, 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 imével dos quais tiver ciéncia
durante a utilizagao;

IV — nao modificar, alterar ou substituir o mobiliario,
os equipamentos € as instalacdoes do imovel;
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V — manter o imovel em estado de conservacao ¢
limpeza condizente com os fins a que se destina e com a
natureza da respectiva construgao;

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

VII — usar o imovel exclusivamente durante o periodo
correspondente a sua fracao de tempo;

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

[X — permitir a realizacdo de obras ou reparos
urgentes.

§ 1° Conforme previsdo que devera constar da
respectiva convencao 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
utilizagdo do imoével no periodo correspondente a sua
fracdo de tempo.

§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a
reparos no imoével, incluindo suas instalagoes,
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,
serd exclusivamente do multiproprietario responsavel pelo
uso anormal, sem prejuizo de multa.

§ 3° Os multiproprietarios responderdo, na propor¢ao
de sua fracdo de tempo, pelo pagamento dos tributos,
contribui¢cdes condominiais e outros encargos que incidam
sobre o imovel.
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§ 4° A cobranga das obrigagdes de que trata o § 3° sera
realizada  mediante = documentos  especificos e
individualizados para cada multiproprietario.

§ 5° Cada multiproprietario de uma fracdo de tempo
responde individualmente pelo custeio das obrigagdes, nao
havendo solidariedade entre 0s diversos
multiproprietarios.

Art. 1.358-K. Para os efeitos do disposto nesta Secdo,
sdao equiparados aos multiproprietarios os promitentes
compradores ¢ os cessionarios de direitos relativos a cada
fragao de tempo.

Secao IV

Da Transferéncia da Multipropriedade

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

§ 1° Nao havera direito de preferéncia na alienacao de
fracdo de tempo, salvo se estabelecido no instrumento de
instituicdlo ou na convencdo 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 obrigagdes de que trata o § 5° do art.
1.358-J caso nao obtenha a declaracao de inexisténcia de
debitos referente a fracdo de tempo no momento de sua
aquisicao.

Secao V
Da Administracdo da Multipropriedade

Art. 1.358-M. A administra¢ao do imével e de suas
instalagdes, equipamentos e mobiliario sera de
responsabilidade da pessoa indicada no instrumento de
instituicdlo ou na convengdo de condominio em
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multipropriedade, ou, na falta de indicacdo, de pessoa
escolhida em assembleia geral dos condominos.

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

I — coordenacdo da utilizacdo do imovel 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;

[II — manuteng¢do, conservacao e limpeza do imovel;

IV — troca ou substituicio de instalacoes,
equipamentos ou mobiliario, incluindo:

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

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

c) submeter os orgamentos a aprovagdo pela maioria
simples dos conddminos em assembleia;

V —elabora¢ao do orgamento 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 voluntario, com os fundos comuns arrecadados, de
todas as despesas comuns.

§ 2° A convencdo de condominio em
multipropriedade poderd regrar de forma diversa a
atribui¢do prevista no inciso IV do § 1°.

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

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

II — aos multiproprietarios, proporcionalmente as
respectivas fragoes.

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

Secao VI

Disposicoes Especificas Relativas as Unidades
Autonomas de Condominios Edilicios

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

[ — previsdo no instrumento de institui¢cao; ou
II — deliberacao da maioria absoluta dos condominos.

Paragrafo unico. No caso previsto no inciso I do
caput, a iniciativa e a responsabilidade para a instituicao
do regime da multipropriedade serdo atribuidas as mesmas
pessoas € observardo os mesmos requisitos indicados nas
alineas “a”, “b” e “c” eno § 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
conveng¢do de condominio edilicio deve prever, além das
matérias elencadas nos arts. 1.332, 1.334 ¢, se for o caso,
1.358-G:

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

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

III — a forma de rateio, entre os multiproprietarios de
uma mesma unidade autonoma, das contribui¢coes
condominiais relativas a unidade, que, salvo se
disciplinada de forma diversa no instrumento de instituicao
ou na convencao de condominio em multipropriedade, sera
proporcional a fracdo de tempo de cada multiproprietario;
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IV — a especificagdo das despesas ordinarias, cujo
custeio sera obrigatorio, independentemente do uso e gozo
do imovel e das areas comuns;

V — os 6rgaos de administragdo da multipropriedade;

VI — a indicagdo, se for o caso, de que o
empreendimento conta com sistema de administracao 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 fracdo de tempo, seja do local de fruigdo, caso
em que a responsabilidade e as obrigagdes da companhia
de intercambio limitam-se ao contido na documentacgao de
sua contratacao;

VII — a competéncia para a imposi¢ao de sancoes € o
respectivo procedimento, especialmente em relagdo as
sangdes pela mora no cumprimento das obrigacdes de
custeio e o descumprimento na desocupagdo do imovel até
o dia e hora previstos;

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

IX — o quorum exigido para a deliberacdo de
alienagdo, pelo condominio edilicio, da fracdo de tempo
adjudicada em virtude do inadimplemento do respectivo
multiproprietario.

Art. 1.358-Q. Na hipotese 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 imével para cumprimento do
dever de manutenc¢do, conservagao e limpeza;

[T — as condicdes e regras para uso das dreas comuns;

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

V — o nlimero méaximo de pessoas que podem ocupar
simultaneamente o imovel no periodo correspondente a
cada fracao de tempo;
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VI — as regras de convivéncia entre 0s
multiproprietarios e os ocupantes de unidades autonomas
ndo sujeitas ao regime da multipropriedade, quando se
tratar de empreendimentos mistos;

VII — a forma de contribuigao, destinagao e gestdo do
fundo de reserva especifico para cada imdvel, para
reposi¢ao e manutencdo dos equipamentos, instalacdes e
mobilidrio, sem prejuizo do fundo de reserva do
condominio edilicio;

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

[X — os mecanismos de participacdo e representacao
dos titulares;

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

XI — a descrigdo dos servigos adicionais, se
existentes, € as regras para seu uso € custeio;

Paragrafo unico. 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 wunidades autonomas tera
necessariamente um administrador profissional.

§ 1° O prazo de duracao do contrato de administragao
sera livremente convencionado.

§ 2° O administrador do condominio referido no caput
serd 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 realizagao
dos atos de gestao ordinaria da multipropriedade, incluindo
manutencao, conservagao e limpeza do imével e de suas
instalagdes, equipamentos e mobilidrio.

§ 4° O administrador podera modificar o regimento
interno no que diga respeito aos aspectos estritamente
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operacionais da gestdio 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 obrigagdo de custeio das
despesas ordindrias ou extraordinarias, ¢ cabivel, na forma
da lei processual civil, a adjudica¢do, ao condominio
edilicio, da fracdao de tempo correspondente.

Paragrafo unico. Na hipotese de o imovel objeto da
multipropriedade ser parte integrante de empreendimento
em que haja sistema de locacdo das fragdes de tempo no
qual os titulares possam ou sejam obrigados a locar suas
fracoes de tempo exclusivamente por meio de uma
administragdo Unica, repartindo entre si as receitas das
locagdes independentemente da efetiva ocupacdo de cada
unidade autonoma, poderd a convencdo do condominio
edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

[ — o inadimplente fique proibido de utilizar o imovel
até a integral quitacdo da divida;

II — a fracdo de tempo do inadimplente passe a
integrar o pool da administradora;

III — a administradora do sistema de locagdao fique
automaticamente munida de poderes e obrigada a, por
conta e ordem do inadimplente, utilizar a integralidade dos
valores liquidos a que o madimplente 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.

Pardgrafo 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 ocupagao.

Art. 1.358-U. As convengdes dos condominios
edilicios, os memoriais de loteamentos e os instrumentos
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de venda dos lotes em loteamentos urbanos poderao limitar
ou impedir a instituicdo da multipropriedade nos
respectivos imdveis, vedagao essa que somente podera ser
alterada no minimo pela maioria absoluta dos
conddominos.”

Art. 2° A Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa
vigorar com as seguintes alteragdes:

“ATE L7060, ..o

6) tratando-se de 1movel em regime de
multipropriedade, a indicacdo da existéncia de fichas
auxiliares, nos termos do § 10;

§ 10. Quando o imovel se destinar ao regime da
multipropriedade, além da matricula do imovel, havera
uma ficha auxiliar para cada fragdo de tempo, onde se
registrardo e averbardo os atos referentes a respectiva
fracdo de tempo, ressalvado o dispostono § 11.

§ 11. Na hipédtese prevista no § 10, cada fracao de
tempo podera, em fung¢do de legislacdo tributaria
municipal, ser objeto de inscrigdo 1mobilidria
individualizada.

§ 12. Na hipdtese prevista no inciso Il do § 1° do art.
1.358-O da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002
(Codigo Civil), a fragdo de tempo adicional, destinada a
realizagdo de reparos, constara da ficha auxiliar referente a
fracdo de tempo principal de cada multiproprietario, nao
sendo objeto de ficha auxiliar especifica.” (NR)

“Art. 178
rt. e

...............................................................................
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III — as convengdes de condominio edilicio,
condominio geral voluntdrio e condominio em
multipropriedade;

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

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

Sala da Comissao,

, Presidente

, Relator
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