E iBRADIM

CONGRESSOS

IBRADIM Cl

_mmm

Multipropriedade
Imobiliaria

Teoria e pratica

. Mariana Maia de Vasconcellos

||||||||||||||||||




]| - QiBRADIM
CONGRESSOS -1
IBRADIM Cls*

Figuem ate o final Rt

Val ter sorteio!




IBRADIM WiERADIM
Multipropriedade Imobiliaria

1. Histérico desde o surgimento da multipropriedade
2. Panorama geral da regulamentacao juridica
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Surgimento na Europa

Explorada sob distintos

Década de 1960 formatos juridicos:

P6s Segunda Guerra Mundial multipropriedade societaria (ex. Italia)
7 multipropriedade imobiliaria
multipropriedade hoteleira

multipropriedade como direito real sobre
coisa alheia (ex. Portugal)
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Multipropriedade Imobiliaria

Modalidade de condominio especial

Direito de Propriedade

Direito real RE
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Multipropriedade em numeros:

Primeiro empreendimento no Brasil: década de 1980, litoral norte de SP;
Até 2017: apenas 54 empreendimentos multiproprietarios;

2018: 80 empreendimentos multiproprietarios;

2019: 92 empreendimentos multiproprietarios;

Multipropriedade em franca ascensao RE
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Panorama geral da
regulamentacao juridica
Lein® 13.777/2018
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2. Panorama geral da lei
Artigos 1.358-B a 1.358-U do Codigo Civil

a)Conceito

b)Objeto

c)Sujeitos

d)Instituicao

e)Direitos e deveres dos multiproprietarios
f) Sistema de intercambio
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Art. 1.358-B.

A multipropriedade reger-se-
a pelo disposto neste
Capitulo e, de forma
supletiva e subsidiaria, pelas
demais disposicoes deste
Cdédigo e pelas disposicoes
das Leis n° 4.591/64
e 8.078/90 (Codigo de Defesa
do Consumidor)

Art. 1.358-C.

Multipropriedade €é o regime de
condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imoével é

titular de uma fracao de tempo, a qual
corresponde a faculdade de uso e

gozo, com exclusividade, da totalidade

e

do imovel, a ser exercida pelos -
. g - %
proprietarios de forma alternada. I =
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a) CONCEITO

Imovel fracionado no espaco e no tempo — referéncias:

2. a temporal, que equivale ac perio-
do do ano para efeito de ocupacio

e uso, que segue um CRONO-
calizacao da unidade no seu as- CRAMA DE USO COMPARTILHA-
pecto fisico; DO (calendario fixo ou rotativo,
onde constam as datas em que a

propriedade estara integralmente

disponibilizada para cada cota). RE
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Art. 1.358-D. O imével objeto da
multipropriedade:

| - é indivisivel, nao se sujeitando a acao de
divisao ou de extincao de condominio;

Il - inclui as instalacoes, os equipamentos e o
mobiliario destinados a seu uso e gozo.

Art. 1.358-E. Cada fracao de tempo é indivisivel.
§ 1° O periodo correspondente a cada
fracao de tempo sera de, no minimo, 7
(sete) dias, seguidos ou intercalados, e
podera ser: (...)

J Bem imovel

O Indivisibilidade: vocacao a perpetuidade
resultante da indivisibilidade do imovel

O Inclui o mobiliario (contraste com o
regime das pertencgas - art. 93, CC)

O Fracao de tempo: minima 07 dias,
seguidos ou intercalados.
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Art. 1.358-E. Cada fracao de tempo é indivisivel.

8§ 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 (...)
Il - flutuante (...)
lll - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

§ 2° Todos os multiproprietarios terao direito a uma mesma quantidade minima de dias
seguidos durante o ano, podendo haver a aquisi¢cao de fragoes maiores que a minima (...)
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c) SUJEITOS

Multiproprietarios
Administradora
Desenvolvedor
Comercializadora

Intercambiadora (Clube de Beneficios)
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d) INSTITUICAO

Art. 1.358-F. Institui-se a multipropriedade por ato

O Ato inter vivos entre vivos ou testamento, registrado no competente
cartorio de registro de imoveis, devendo constar
O Causa mortis daquele ato a duragao dos periodos correspondentes

a cada fragao de tempo.

‘Disposigdes Especificas Relativas as Unidades Autdnomas de Condominios Edilicios

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

| - previsao no instrumento de instituicdo; ou

Il - deliberacdo da maioria absoluta dos condéminos.

() »
]

370

\

g

=
Y
!

\

i‘

CONGRESSOS IBRADIM |




CONGRESSOS

IBRADIM

d) INSTITUICAO

Q Multipropriedade como interessante instrumento
de planejamento sucessoério
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e) DIREITOS E DEVERES DOS MULTIPROPRIETARIOS

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

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

Il - ceder a fragcao de tempo em locacao ou comodato;
lll - alienar a fracao de tempo, (...) ou onera-la (dar em garantia)

|V - participar e votar desde que esteja quite (...) ;

(rol ndo exaustivo — convencéo, R.I. podem prever outros)

pllers,
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e) DIREITOS E DEVERES DOS MULTIPROPRIETARIOS

Art. 1.358-J. Séo obrigacdes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e na
convencao de condominio em multipropriedade:

| - pagar a contribuicdo condominial (...)

I - responder por danos (...)

Il - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no imével (...)

IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobiliario, 0os equipamentos e as instalacdes do imovel;

V - manter o imovel em estado de conservacao e limpeza condizente com os fins a que se destina (...)
VI - usar o imovel (...) conforme seu destino e natureza;

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

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

IX - permitir a realizacao de obras ou reparos urgentes.
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e) REGIME DE INTERCAMBIO

O Relacao com Hotelaria e Hospitalidade
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Diferencas em relacao a
figuras assemelhadas
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Diferencas em relacao a figuras assemelhadas

MULTIPROPRIEDADE

- .
(“FRACTIONAL”) CONDO-HOTEIS TIME SHARING
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CONCEITO

BASE LEGAL
(REGRA)

NATUREZA
JURIDICA

REGISTRO
GESTAO
DIREITOS

LIMITACOES

EXEMPLOS

Regime juridico em que a propriedade
de um imodvel é fracionada no espacgo e
no tempo, com uso exclusivo em
determinados periodos.

Lei n® 13.777/2018, que alterou o
Cddigo Civil e a Lei de Registros
Publicos;

Outras normas, especialmente se
instituido regime de intercambio.

Direito real: modalidade de condominio
especial - propriedade

Fragdes autbnomas (unidades espago-
temporais) registradas no RGl

Administrador profissional obrigatorio
em certos casos

Uso exclusivo no periodo, voto,
alienar e onerar fracao

Uso restrito ao periodo adquirido;
possibilidade inst. intercambio

Resorts, casas de veraneio

Empreendimento hoteleiro em que
unidades autbnomas sao vendidas a
investidores, mas integradas a
operacao hoteleira.

Caodigo Civil, Lei n°®11.771/2008
(Politica Nacional do Turismo)

c/c Lei n° 6.385/1976 (Mercado de
Valores Mobiliarios/ CVM)

c/c Resolugoes CVM 86/2022 e
CVM 221/24 (Contratos de
Investimento Coletivo Hoteleiro).

Direito de propriedade limitado a
operacao hoteleira

Unidades autbnomas registradas em
condominio edilicio - RGI

Administradora hoteleira

Remuneracgao pela exploracao, uso
restrito

Sem liberdade de uso préprio, em
regra.

Flats urbanos e em locais turisticos

Sistema de férias compartilhadas,
com aquisigao do direito de uso de
hospedagem em rede de
empreendimentos por tempo
determinado.

Cadigo Civil c/c

Lei n°11.771/2008 (Politica
Nacional do Turismo),

Deliberagcao Normativa 378/1997 da
Embratur (Sistema de Tempo
Compartilhado em Meios de
Hospedagem de Turismo).

Direito pessoal de uso (contrato)

Nao ha registro no RGI

Gestao pela administradora do
sistema

Uso de hospedagem contratada,
sistema de intercambio

N&o confere propriedade, sujeito a
disponibilidade (cf. contrato).

Clubes de férias, redes internacionais
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