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Multipropriedade Imobiliaria

« Lei 13.777/18.
« Sinbnimo de Time Sharing.
* No direito portugués trata-se do “Direito real de habitagc&do periodica.”

« Ja admitido no Brasil (conforme Resp. 1.646.165 — Min. Jodo Otavio de Noronha) antes
da Lel.



PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS DE TERCEIRO.

MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA (TIME-SHARING). NATUREZA JURIDICA DE DIREITO REAL.
UNIDADES FIXAS DE TEMPO. USO EXCLUSIVO E PERPETUO DURANTE CERTO PERIODO ANUAL.
PARTE IDEAL DO MULTIPROPRIETARIO.

PENHORA. INSUBSISTENCIA. RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

1. O sistema time-sharing ou multipropriedade imobiliaria, conforme ensina Gustavo Tepedino, € uma
espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econémico de bem
imovel (casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo, assegurando-se a cada
um o uso exclusivo e perpétuo durante certo periodo do ano.

2. Extremamente acobertada por principios que encerram os direitos reais, a multipropriedade imobiliaria,
nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém forte liame com o instituto da propriedade,
se nao for sua propria expressao, como ja vem proclamando a doutrina contemporanea, inclusive num
contexto de nao se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual diante da preponderancia
da tipicidade dos direitos reais e do sistema de numerus clausus.

3. No contexto do Cdédigo Civil de 2002, ndo ha dbice a se dotar o instituto da multipropriedade imobiliaria
de carater real, especialmente sob a 6tica da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art.
1.225.

4. O vigente diploma, seguindo os ditames do estatuto civil anterior, n&o traz nenhuma vedagcao nem faz
referéncia a inviabilidade de consagrar novos direitos reais. Além disso, com os atributos dos direitos reais
se harmoniza o novel instituto, que, circunscrito a um vinculo juridico de aproveitamento econdémico e de

imediata aderéncia ao imoével, detém as faculdades de uso, gozo e disposicio sobre fracio ideal do bem, ainda que
objeto de compartilhamento pelos multiproprietarios de espago e turnos fixos de tempo.



5. A multipropriedade imobiliaria, mesmo nao efetivamente codificada, possui natureza
juridica de direito real, harmonizando-se, portanto, com os institutos constantes do rol
previsto no art. 1.225 do Caédigo Civil; e o multiproprietario, no caso de penhora do imoével
objeto de compartiihamento espaco-temporal (time-sharing), tem, nos embargos de
terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fragao ideal do bem objeto de constrigao.

6. E insubsistente a penhora sobre a integralidade do imével submetido ao regime de
multipropriedade na hipétese em que a parte embargante € titular de fracao ideal por conta
de cessao de direitos em que figurou como cessionaria.

/. Recurso especial conhecido e provido.

(REsp 1546165/SP, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Rel. p/ Acérdao
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, TERCEIRA TURMA, julgado em 26/04/2016, DJe
06/09/2016)
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Disposicoes gerais.

Art. 1.358-C. Multipropriedade € o regime de condominio em que cada um dos
proprietarios de um mesmo imovel é titular de uma fracido 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.

 Forma de condominio aplicada apenas a bens imoveis.
 Divisao temporal no aproveitamento do bem.

« Cada fragao deve ser indivisivel e de no minimo 7 dias (art. 1.358-E)



Art. 1.358-D. O imovel objeto da multipropriedade:
| - € indivisivel, ndao se sujeitando a acao de divisao ou de extingao de condominio;
Il - inclui as instalacdes, 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 fracido 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 relacao a todos os multiproprietarios, o
principio da isonomia, devendo ser previamente divulgado; ou

Il - 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 aquisicao de fracbes maiores que a minima, com
o correspondente direito ao uso por periodos também maiores.



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 imodveis, devendo constar daquele ato a duracdo dos periodos correspondentes a cada fracdo de
tempo.

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

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de instalacées, equipamentos e mobiliario do
imével, de manutencdo ordinaria e extraordinaria, de conservacdo e limpeza e de pagamento da contribuicdo
condominial;

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

lll - as regras de acesso do administrador condominial ao imovel para cumprimento do dever de manutencgao,
conservacao e limpeza;

IV - a criacdo de fundo de reserva para reposi¢cao e manutencao dos equipamentos, instalacdes e mobiliario;

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

VI - as multas aplicaveis ao multiproprietario nas hipoteses 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 fracbes 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 fracbes de tempo a terceiros, o
atendimento a eventual limite de fragdes de tempo por titular estabelecido no instrumento de instituicdo sera obrigatorio



Direitos e Obrigacoes do Multiproprietario.

Art. 1.358-l. Sao direitos do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de
instituicao e na convencao de condominio em multipropriedade: (Incluido pela Lei
n° 13.777, de 2018)

| - usar e gozar, durante o periodo correspondente a sua fragao de tempo, do imdével e de
suas instalagcdes, equipamentos e mobiliario;

Il - ceder a fracao de tempo em locacao 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 alienagao e a qualificacido do sucessor, ou a oneracao,
ser informadas ao administrador;

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

a) assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fracao de tempo no imovel,

b) assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario
correspondera a quota de sua fracao de tempo em relacdo a quota de poder politico
atribuido a unidade autbnoma na respectiva convengao de condominio edilicio



Direitos e Obrigagcoes do Multiproprietario.

Art. 1.358-J. S&o obrigagcdes do multiproprietario, além daquelas previstas no instrumento de instituicdo e 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
instalacdes, equipamentos e mobiliario;

Il - responder por danos causados ao imovel, as instalagcdes, 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 utilizacao;

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

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

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

VIl - usar o imoével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fragdo de tempo;

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

IX - permitir a realizagcao de obras ou reparos urgentes.



Direitos e Obrigacoes do Multiproprietario.

§ 1° Conforme previsao que devera constar da respectiva convencao 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 utilizacdo do imoével no periodo
correspondente a sua fracao de tempo, no caso de descumprimento reiterado de
deveres.

§ 2° A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imovel, bem como suas
instalacoes, equipamentos e mobiliario, sera:

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

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

§ 3° (VETADO).
§ 4° (VETADO).
8 5° (VETADO).



Da transferéncia da Multipropriedade.

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

§ 1° Nao havera direito de preferéncia na alienacido de fragcao de tempo, salvo se
estabelecido no instrumento de instituicao ou na convencao 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 deste Cddigo caso nido obtenha a declaracao de
inexisténcia de deébitos referente a fragao de tempo no momento de sua aquisigao.



Da administracao da Multipropriedade.

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

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

| - coordenacdo da utilizagdo do imoével pelos multiproprietarios durante o periodo correspondente a suas respectivas
fracoes de tempo;

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

[l - manutencao, conservacao e limpeza do imovel;

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

a) determinar a necessidade da troca ou substituicao;

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

c) submeter os orcamentos a aprovacao pela maioria simples dos condéminos em assembleia;
V - elaboracao do orcamento anual, com previsao das receitas e despesas;

VI - cobranca 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 convencgao de condominio em multipropriedade podera regrar de forma diversa a atribuicdo prevista no inciso IV
do § 1° deste artigo.



Da administracao da Multipropriedade.

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

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

| - coordenacdo da utilizagdo do imoével pelos multiproprietarios durante o periodo correspondente a suas respectivas
fracoes de tempo;

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

[l - manutencao, conservacao e limpeza do imovel;

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

a) determinar a necessidade da troca ou substituicao;

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

c) submeter os orcamentos a aprovacao pela maioria simples dos condéminos em assembleia;
V - elaboracao do orcamento anual, com previsao das receitas e despesas;

VI - cobranca 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 convencgao de condominio em multipropriedade podera regrar de forma diversa a atribuicdo prevista no inciso IV
do § 1° deste artigo.



Da administracao da Multipropriedade.

Art. 1.358-N. O instrumento de instituicao podera prever fracao de tempo destinada a
realizacao, no imovel e em suas instalacdoes, em seus equipamentos e em seu mobiliario,
de reparos indispensaveis ao exercicio normal do direito de multipropriedade.

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

§ 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.



Disposicoes Especificas Relativas as Unidades Auténomas de Condominios
Edilicios
Art. 1.358-O. O condominio edilicio podera adotar o regime de multipropriedade em parte

ou na totalidade de suas unidades autbnomas, mediante: (Incluido pela Lei n°
13.777, de 2018)  (Vigéncia)

| - previsao no instrumento de instituicao; ou (Incluido pela Lei n® 13.777, de 2018)
(Vigéncia)
Il - deliberacao da maioria absoluta dos condominos. (Incluido pela Lei n® 13.777,

de 2018) (Vigéncia)

Paragrafo unico. No caso previsto no inciso | do caput deste artigo, a iniciativa e a
responsabilidade para a instituicao do regime da multipropriedade serao 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. (Incluido pela Lei n°
13.777, de 2018)  (Vigéncia)



Disposicoes Especificas Relativas as Unidades Auténomas de Condominios
Edilicios
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 duracao do contrato de administracao 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 realizacao dos atos de gestao ordinaria da multipropriedade, incluindo manutencao,
conservacao 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 gestao da multipropriedade no condominio edilicio.

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



Disposicoes Especificas Relativas as Unidades Auténomas de Condominios
Edilicios
Art. 1.358-S. Na hipdtese de inadimplemento, por parte do multiproprietario, da obrigacao

de custeio das despesas ordinarias ou extraordinarias, € cabivel, na forma da lei
processual civil, a adjudicagcao ao condominio edilicio da fracdo de tempo correspondente.

Paragrafo unico. 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 fracoes de tempo exclusivamente por
meio de uma administragao unica, repartindo entre si as receitas das locacoes
independentemente da efetiva ocupacao de cada unidade autbnoma, podera a convencao
do condominio edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

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

lll - a administradora do sistema de locagao 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 quitagao,
devendo eventual saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario.
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