Il Congresso do IBRADIM de Direito Imobiliario

Sao Paulo-SP
De 6 a 7 de junho de 2019

Jodo Pedro Lamana Paiva - Registrador de Imdveis

OBJETO DESTE ESTUDO:
NOVAS FIGURAS DE DIREITOS REAIS

Regime juridico da
MULTIPROPRIEDADE
no Brasil e seus procedimentos registrais.

1. Novos contornos do DIREITO DE PROPRIEDADE

A Ciéncia do Direito esta em constante transformacgao.
Quando o Mundo e a Sociedade mudam, o Direito precisa se adaptar.

O que significa a RIQUEZA nos dias de hoje?
Diminuicdo da relevancia do carater de dominacéo (dominio), iniciando a ter forca o carater da UTILIDADE
do bem (compartilhamento).

A PROPRIEDADE antes era absoluta.

Hoje, porque ainda nao ha o suficiente para Todos,
ela precisa cumprir suas FUNCOES SOCIAL e ECONOMICA.
NAO se confunde o tema em estudo (“Multipropriedade”) com o “Condominio Comum”.

No “Condominio Comum” todos titulam propriedade AO MESMO TEMPO, mas limitado no aspecto
quantitativo.

Na “Multipropriedade” cada titular tem a propriedade do todo, mas apenas no periodo de tempo
determinado.

A evolugdo, no caso, é que a “MULTIPROPRIEDADE” permite o exercicio pleno da PROPRIEDADE num
determinado periodo de tempo,
criando a UNIDADE PERIODICA.
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Isso pode representar profundo impacto POSITIVO nos Servigos de Registro de Imdveis pela dinamiza¢do do
mercado imobiliario.

2. ESPECIES DE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS NO BRASIL

2.1 LOTEAMENTOS:
— Comum;
— Acesso Controlado.
2.2 DESMEMBRAMENTO
2.3 FRACIONAMENTO/DESDOBRO
2.4 CONDOMINIOS:
— Geral/Ordinario (entre duas ou mais pessoas);
— Edilicio:
» De Casas;
» De Apartamentos/ Salas/Garagens/Casas Geminadas;
» De Lotes, de livre construgao.



3. DA MULTIPROPRIEDADE

Como visto, pode apresentar como sindnimos:
“PROPRIEDADE TEMPORARIA” ou “TIME-SHARING”.

Visa atender a uma demanda social por esta modalidade de empreendimento imobiliario.

A Europa foi o palco dessa inovagao. O sistema de aproveitamento da propriedade surgiu pela primeira vez
na Frang¢a; chamado, inicialmente, de multipropriéte, posteriormente, foi conhecido como pluripropriéte,
propriéte spatio-temporelle, copropriété saisonniére e droit de jouissance a temps partagé.

A ltalia foi o segundo pais a utilizar o sistema, denominando-o de proprieta spazio-temporale.

Em Portugal, como direito real de habitagao periodica.

Na Espanha, como multipropriedade.

E, nos Estados Unidos, como time sharing, com um carater diferente do admitido no Brasil (temporario,
parecido com o Direito de Superficie, mais voltado para o Direito Societario).

Fonte: MELO, Marcelo Augusto Santana de. Multipropriedade Imobilidria. Acesso em 15.03.2019
(http://colegioregistralrs.org.br/publicacoes/doutrinaCompleta?id=32872)

No Brasil, tem origem no fato social, sendo descrito pela doutrina e respaldado pela jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica (Recurso Especial n? 1.546.165 - SP), gerando movimentac¢do no Legislativo e
culminando com a publicagao da Lei n2 13.777, de 20 de dezembro de 2018.

RECURSO ESPECIAL N* 1.546.165 - SP (2014/0308206-1)

RELATOR : MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA

R.PACORDAO : MINISTRO JOAQO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : MAGNUS LANDMANN CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA. -
ME

ADVOGADA . LIViA PAULA DA SILVA ANDRADE VILLARROEL E OUTRO(S)

RECORRIDO : CONDOMINIO WEEK INN

ADVOGADO : SEM REPRESENTACAO NOS AUTOS J

INTERES. : JORGE KARAM INCORPORACOES E NEGOCIOS S/C LTDA

EMENTA

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 tfime-sharing ou multipropriedade imobiliaria, conforme ensina
Gustavo Tepedino, € uma espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual se
divide o aproveitamento economico de bem mmowvel (casa, chale, 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
multiproprniedade mmobiliana, nada obstante ter feigcdo obrigacional aferida por muitos,
detem forte liame comy o instituto da propriedade. se ndo for sua propria expressido.
como ja vem proclamando a doutrina contemporianea. inclusive num contexto de ndo se
reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade contratual diante da preponderincia da
tpicidade dos direitos reais e do sistema de numerus clausus.



3. No contexto do Codigo Civil de 2002, nio ha dobice a se dotar o nstituto da
multipropriedade mmobilidna de carater real, especialmente sob a otica da taxatividade e
imutabihdade dos direitos reais inscritos no art. 1.225.

4. O wvigente diploma, seguindo os ditames do estatuto civil antenor, ndo traz
nenhuma vedacfo nem faz referéncia a mviabihdade de consagrar novos direitos reais.
Alem disso. com os atributos dos direitos reais se harmoniza o novel mstituto, gue,
circunscrito a um vinculo juridico de aproveitamento econdmico e de 1imediata aderéncia
ao 1movel, detém as faculdades de uso, gozo e disposicio sobre fragio i1deal do bem,
ainda que objeto de compartilhamento pelos multiproprietanios de espaco e tumos fixos
de tempo.

5. A multproprniedade mobihana, mesmo ndo efetivamente codificada, possw
natureza juridica de direito real, harmonizando-se, portanto. com os institutos constantes
do rol previsto no art. 1.225 do Codigo Civil; e o multipropnietano, no caso de penhora do
movel objeto de compartilhamento espago-temporal (fime-sharing)., tem. nos embargos
de terceiro, o mmstrumento judicial protetivo de sua fragcio ideal do bem objeto de
constrcao.

6. E insubsistente a penhora sobre a mtegralidade do mmdvel submetido ao regime
de multipropriedade na hipotese em que a parte embargante ¢ titular de fracio i1deal por
conta de cessdo de direitos em que figurou como cessionana.

7. Recurso especial conhecido e provido.

No Brasil, reconhece-se como Direito Real ndo sé os institutos expressos no art. 1.225 do Cédigo Civil, mas
também os que derivam de leis esparsas, a exemplo da Lei n? 9.514/97, e agora também da Lei n2 13.777/18.

No Brasil, a Multipropriedade tem sido entendida como sendo um Direito Real. Consta do Livro préprio do
Cadigo Civil.

A MULTIPROPRIEDADE como Direito Real sobre IMOVEIS (destinagdo URBANA, mesmo que localizado no meio
rural). Quando o imdvel ndo se destina para agricultura, pecuaria ou extrativismo ele estara sujeito ao
regramento incidente sobre iméveis urbanos (controle urbanistico pelo Municipio — art. 30, VIII da CF). Pode
ser aplicado sobre SiTIOS DE RECREIO também, mas a legislagdo incidente n3o sera a rural. Sua aplicagdo para
imovel rural ndo sera comum, mas possivel, SMJ.

NAO abrange a propriedade MOVEL, embora as pertencas, benfeitorias e acessdes destinados ao uso e gozo
do imével estejam incluidas na Multipropriedade (art. 1.358-D, Il da Lei n® 13.777/18).

ATENCAO!!!
Imdvel RURAL comporta o regime da MULTIPROPRIEDADE?
Em tese, parece que sim. Nao ha vedagao expressa na lei.
Veremos como se comportara a doutrina e a jurisprudéncia.

Para REFLEXAO: Podera servir a MULTIPROPRIEDADE como uma evolugdo do(a) ARRENDAMENTO /
PARCERIA?
Confere ao seu titular as faculdades de “USAR” e de “GOZAR” com exclusividade da propriedade por um
periodo certo de tempo

(art. 1.358-C do Cdédigo Civil)



E a faculdade de “DISPOR"”?
SIM, conforme arts. 1.358-K e 1.358-L do Cddigo Civil. Por se tratar de direito real de propriedade a unidade
periddica podera ser objeto de penhora, hipoteca ou alienagao fiduciaria.

Estabelece a INDIVISIBILIADE legal do imével?

SIM, de acordo com o art. 1.358-D do Codigo Civil.
E da FRACAO DE TEMPO também (art. 1.358-E do Cédigo Civil).

3. APLICACAO

3.1 DO CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE

E o regime de condominio em que cada um dos proprietarios de um mesmo imével é titular de uma fracdo de
tempo, a qual corresponde a faculdade de USO e GOZO, com exclusividade, da totalidade do imével, a ser
exercida pelos proprietarios de forma alternada (art. 1.358-C do Cédigo Civil).

Inclui as instalagdes, os equipamentos e o mobilidrio destinados a seu uso e gozo (art. 1.358-D, |l do Cadigo Civil).
Portanto, ndo é sé do imodvel em si, mas também do que nele instalado e aproveitavel por todos, embora ndo
seja possivel incidir multipropriedade sobre bens mdveis (pode ser locagao).

3.2 DA FRACAO DE TEMPO

E indivisivel (art. 1.358-E do Cédigo Civil).

O periodo 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 determinacgao do periodo sera realizada de forma periddica, mediante procedimento
objetivo que respeite, em relagdo a todos os multiproprietdrios, o principio da isonomia, devendo ser
previamente divulgado; ou

Il - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante.

3.3 Da Instituicao da Multipropriedade

Institui-se a multipropriedade por “ato entre vivos ou testamento”, REGISTRADO no competente cartorio de
registro de imoveis, devendo constar daquele ato a duracdo dos periodos correspondentes a cada fracao de
tempo (art. 1.358-F do Cdédigo Civil).

CRITICA: Poderia o legislador ter incluido um ato préprio no rol do art. 167, | da Lei n2 6.015/73, o qual
determina os atos sujeitos a “REGISTRO”.

3.3 Da Instituicio da Multipropriedade

O instrumento de instituicdo da multipropriedade ou a convenc¢ao de condominio em multipropriedade podera
estabelecer o limite maximo de fragdes de tempo no mesmo imével que poderdo ser detidas pela mesma
pessoa natural ou juridica (art. 1.358-H do Cddigo Civil).



3.3 Da Instituicao da Multipropriedade
E quanto a forma do ato, aplica-se ou ndo o art. 108 do Codigo Civil? Salvo melhor juizo, como qualquer outra
instituicdo de condominio edilicio a forma privada esta autorizada.

Justifico:

12, A origem do instituto ndo exigia muitas formalidades, decorrendo do arquivamento do memorial no Registro
de Imdveis (paragrafo unico do art. 12 do Decreto n2 5.481/28;
22, A constituicao do instituto “condominio edilicio” altera o regime juridico que trata da propriedade, mas ndo
a natureza do direito em si, ndo atraindo a incidéncia do art. 108 do CC; e, por fim,
32, H4 autorizagdo da forma privada na lei (art. 31-F, §12 da Lei n2 4.591/64). Ver, ainda, paragrafo Unico do art.
1.358-Q do Cédigo Civil (
Regimento Interno).
OBS.: Em sentido contrario, Consideragdes sobre a recente Lei da Multipropriedade, de Carlos Eduardo Elias de
Oliveira (https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/consideracoes-sobre-a-recente-lei-da-
multipropriedade).

3.4 CONVENCAO DE CONDOMINIO

A convengao de condominio em multipropriedade determinara (art. 1.358-G do Cddigo Civil):

| - os poderes e deveres dos multiproprietarios, especialmente em matéria de instala¢des, equipamentos e
mobiliario do imdvel, de manutencdo ordindria e extraordindria, de conservacgao e limpeza e de pagamento
da contribui¢cao condominial;

Il - o nimero maximo de pessoas que podem ocupar simultaneamente o imdvel no periodo correspondente a
cada fracdo de tempo;

Il - as regras de acesso do administrador condominial ao imdvel para cumprimento do dever de manutencao,
conservacgao e limpeza;

3.4 CONVENCAO DE CONDOMINIO

IV - a criacdo de fundo de reserva para reposicao e manutencao dos equipamentos, instalacées e mobiliario;

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

VI - as multas aplicdveis ao multiproprietario nas hipdéteses de descumprimento de deveres.

ATENCAO: Tem-se percebido na qualificagdo registral pretensdo de passar a Multipropriedade apenas pelo
instrumento da Convengdo de Condominio, quando o correto é pelo ato de INSTITUICAO DE CONDOMINIO
aliado ao regramento especifico na Convenc¢ao. Apenas Convengdao de Condominio nao se presta para o
estabelecimento da Multipropriedade.

3.5 Dos Direitos do Multiproprietario

S3do DIREITOS do multiproprietario, além daqueles previstos no instrumento de instituicio e na convencdo de
condominio em multipropriedade (art. 1.358-1 do Cadigo Civil):

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

Il - ceder a fragdo de tempo em locagdo ou comodato;

Il - alienar a fragdo de tempo, por ato entre vivos ou por causa de morte, a titulo oneroso ou gratuito, ou onera-
la, devendo a alienacdo e a qualificacdo do sucessor, ou a oneragdo, 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:

assembleia geral do condominio em multipropriedade, e o voto do multiproprietario correspondera a
guota de sua fragao de tempo no imoével;

assembleia geral do condominio edilicio, quando for o caso, e o voto do multiproprietario correspondera
a quota de sua fragdao de tempo em relagdo a quota de poder politico atribuido a unidade auténoma na
respectiva convengao de condominio edilicio.

3.6 Dos Deveres do Multiproprietario

S3o OBRIGACOES do multiproprietario, além daguelas previstas no instrumento de instituicio e na convencdo
de condominio em multipropriedade (art. 1.358-J do Cdédigo Civil):

| - pagar a contribuigdao condominial do condominio em multipropriedade e, quando for o caso, do condominio
edilicio, ainda que renuncie ao uso e gozo, total ou parcial, do imdvel, das dreas comuns ou das respectivas
instalacOes, equipamentos e mobiliario;

3.6 Dos Deveres do Multiproprietario
Il - responder por danos causados ao imével, as instala¢cdes, aos equipamentos e ao mobiliario por si, por
gualquer de seus acompanhantes, convidados ou prepostos ou por pessoas por ele autorizadas;
Il - comunicar imediatamente ao administrador os defeitos, avarias e vicios no imdvel dos quais tiver ciéncia
durante a utilizacao;
IV - ndo modificar, alterar ou substituir o mobilidrio, os equipamentos e as instalacdes do imovel;
V - manter o imdével em estado de conservacao e limpeza condizente com os fins a que se destina e com a
natureza da respectiva construcao;

3.6 Dos Deveres do Multiproprietario

VI - usar o imédvel, bem como suas instala¢des, equipamentos e mobilidrio, conforme seu destino e natureza;
VII - usar o imével exclusivamente durante o periodo correspondente a sua fracdo de tempo;

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

IX - permitir a realizacdo de obras ou reparos urgentes.

3.6 Dos Deveres do Multiproprietario

A responsabilidade pelas despesas referentes a reparos no imoével, bem como suas instala¢des, equipamentos
e mobiliario, sera (art. 1.358-J, §29):

| - de todos os multiproprietdrios, 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 imével.

3.7 PENALIDADES




O multiproprietario estara sujeito as seguintes penas:
| - multa, no caso de descumprimento de qualquer de seus deveres;
Il - multa progressiva e perda temporaria do direito de utilizagdo do imével no periodo correspondente a sua

fragao de tempo, no caso de descumprimento reiterado de deveres.

3.8 Da Transferéncia da Multipropriedade

A transferéncia do direito de multipropriedade (PRINCIPIO DA DISPONIBILIDADE) NAO dependera da anuéncia
ou cientificacdo dos demais multiproprietarios (Art. 1.358-L do Cddigo Civil)

N3ao havera direito de preferéncia, salvo se estabelecido no instrumento de instituicdo ou na convencdo do
condominio.

Art. 1.358-L, §292. “O adquirente serd solidariamente responsdvel com o alienante pelas obrigacdes de que trata
0 §52 do art. 1.358-) do Cédigo Civil (!'! ATENCAO !!! PARAGRAFO VETADO) caso nio obtenha a declaracdo de
inexisténcia de débitos referente a fracio de tempo no momento de sua aquisicdo” (OBRIGACAO PROPTER
REM)

3.9 PECULIARIDADES

O condominio edilicio podera adotar o regime de multipropriedade em parte ou na totalidade de suas
unidades autonomas (art. 1.358-0 do Cddigo Civil): iMUITO IMPORTANTE!
Neste caso, observar as condicionantes do art. 1.358-P do Cddigo Civil.

O condominio edilicio que adotar o regime de multipropriedade exigira que se formalize um REGIMENTO
INTERNO, por escritura publica ou instrumento particular (ver arts. 1.358-P e 1.358-Q, paragrafo unico do
Cadigo Civil), bem como a figura do ADMINISTRADOR PROFISSIONAL (art. 1.358-R).

3.9 PECULIARIDADES

Na hipotese de inadimplemento, por parte do multiproprietdrio, da obrigacdo de custeio das despesas
ordindrias ou extraordinarias, é cabivel a ADJUDICACAO AO CONDOMINIO EDILICIO da fragio de tempo
correspondente (art. 1.358-S).

CRITICA: Possivel inconstitucionalidade pelo direcionamento ao “condominio edilicio”? Por que n3o aos
condéminos?

Também, poderia ter ficado melhor elucidada a grande discussao acerca do reconhecimento de personalidade
juridica ao condominio edilicio.

3.9 PECULIARIDADES

O multiproprietario somente podera RENUNCIAR de forma TRANSLATIVA a seu direito de multipropriedade
em favor do condominio edilicio (art. 1.358-T). Para isso, deverd estar em dia com todas as obrigacGes
(paragrafo unico).

CRITICA: Equivoco do legislador ao especificar a modalidade de rentncia como “translativa”. “Renuncia



translativa” é negdcio juridico, diferentemente da “rentincia abdicativa”. A intencao do legislador foi evitar a
incidéncia da regra geral decorrente do Cédigo Civil, através da qual a “renuncia abdicativa” gera res nullius. Nao
convém ao regime da Multipropriedade haver coisa sem dono. Para isso, previu uma excec¢ao a regra geral, mas
errou ao indicar a modalidade “translativa”, quando o correto seria a “abdicativa”.

3.9 PECULIARIDADES

Relembrando, por se tratar de direito real de propriedade a unidade periddica podera ser objeto de penhora,
hipoteca ou alienacao fiduciaria, por exemplo.

3.10 LIMITACAO / IMPEDIMENTO

As convengoes 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
imdveis, vedagao que somente poderd ser alterada no minimo pela maioria absoluta dos condéminos.” (art.
1.358-U).

Condi¢des desta natureza sdo LICITAS. Ninguém é obrigado a contratar unidade auténoma de condominio
edilicio que tem condig¢do especial. Quem contratar ADERE as regras estabelecidas pelo instituidor, que as
incluiu utilizando da faculdade que lhe confere a lei.

4. TECNICA REGISTRAL
ABERTURA DE MATRICULAS DE CADA FRACAO DE TEMPO

Art. 176. § 12 Il 6) tratando-se de imdvel em regime de multipropriedade, a indicacdo da existéncia de
matriculas, nos termos do § 10 deste artigo;

§ 10. Quando o imodvel se destinar ao regime da multipropriedade, além da matricula do imével, haverd uma
matricula para cada fracdo de tempo, na qual se registrardo e averbarao os atos referentes a respectiva fracao
de tempo, ressalvado o disposto no § 11 deste artigo.

ATENCAO! Observar o Principio da Especialidade Objetiva. Isso significa que vinculado com o TEMPO deverd
haver um OBJETO (a descrigdo do imovel na matricula da fragdo de tempo). A “unidade periédica” deverd
descrever a “unidade auténoma” também.

ABERTURA DE MATRICULAS DE CADA FRACAO DE TEMPO

§11. Nahipdtese prevista no § 10 deste artigo, cada fragcdo de tempo poderd, em funcao de legislacao tributdria
municipal, ser objeto de inscricdo imobilidria individualizada.

§12. Na hipdtese prevista no inciso Il do § 12 do art. 1.358-N da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo

Civil), a fracdo de tempo adicional, destinada a realizacdo de reparos, constara da matricula referente a fracao
de tempo principal de cada multiproprietdrio e ndo sera objeto de matricula especifica.”

ABERTURA DE MATRICULAS DECADA FRACAO DE TEMPO:

A definicdo acerca da forma de numeracdo para a abertura de cada nova matricula das fracdes de tempo ou
seguira através de numeracdo nova, ou seguird a mesma numeracao da matricula da unidade auténoma,
acrescida de uma nova particula para individualizar cada fragdo de tempo, conforme sera visto nos modelos
que seguem.

Matricula do IMOVEL (Apartamento n2 101) — M-100.000 (op¢ao MENSAL)



[abertura de 12 matriculas para cada fragdo de tempo (UNIDADE PERIODICA) e encerramento desta]

Matriculas das FRACOES DE TEMPO (op¢do MENSAL com numeracdo nova)
M-100.001 — JANEIRO (JOAO)
M-100.002 — FEVEREIRO (JOSE)
M-100.003 — MARCO (PEDRO)
[até completar as 12 matriculas (12 fragées de tempo)]

OU Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opg¢do MENSAL com numeragio acessoria)
M-100.000/1 — JANEIRO (JOAO)
M-100.000/2 — FEVEREIRO (JOSE)
M-100.000/3 — MARCO (PEDRO)

Matricula do IMOVEL (Apartamento n2 101) — M-200.000 (opgdo SEMANAL)
[abertura de 52 matriculas para cada fragdo de tempo (UNIDADE PERIODICA) e encerramento desta]

Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opg¢ao SEMANAL com numeracio nova)
M-200.001 — 12 SEMANA DE JANEIRO (JOAO)
M-200.002 — 22 SEMANA DE JANEIRO (JOSE)
M-200.003 — 32 SEMANA DE JANEIRO (PEDRO)
M-200.004 — 42 SEMANA DE JANEIRO (LUCAS)
[até completar as 52 matriculas (52 frag6es de tempo)]

OU Matriculas das FRACOES DE TEMPO (opg¢do SEMANAL com numeracdo acessoria)
M-200.000/1 — 12 SEMANA DE JANEIRO (JOAO)
M-200.000/2 — 22 SEMANA DE JANEIRO (JOSE)
M-200.000/3 — 32 SEMANA DE JANEIRO (PEDRO)
M-200.000/4 — 42 SEMANA DE JANEIRO (LUCAS)

MODELO DE REGIME ANUAL

MATRICULA DO IMOVEL (ONDE NAO HA CONDOMINIO EDILICIO):

UMA CASA DE ALVENARIA sob o n2 55 da Avenida Beira Mar, com a area construida de 800m?, edificada sobre
o LOTE URBANO numero 10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedario de Capao Novo,
Municipio de Capdo da Canoa, ... (descricdo do imdvel e demais elementos da matricula)

R-1/1.000 - PARTILHA (MEACAO de 50% do imével)

R-2/1.000 - PARTILHA (LEGI’TIMA de 12,5% do imdvel)

R-3/1.000 - PARTILHA (LEGI’TIMA de 12,5% do imdvel)

R-4/1.000 - PARTILHA (LEGI’TIMA de 12,5% do imdvel)

R-5/1.000 - PARTILHA (LEGI’TIMA de 12,5% do imdvel)

OBSERVACAO: CUIDAR REGRAMENTO ESTADUAL. Podera ensejar registro pela natureza do direito (ex.:
legitimas, legado ou cessdo). CONTINUA...

R-6/1.000 - INSTITUICAO DE MULTIPROPRIEDADE (ANUAL)

Nos termos do (instrumento particular/ escritura publica / titulo judicial) de ..., instruido com ..., procedo este
registro para constar que o imdvel objeto desta matricula foi submetido ao regime da multipropriedade,
passando a constituir fracdes de tempo com as seguintes caracteristicas: Nos anos de final 0 e 5, cabera ao(a)
titular da fracdo ideal decorrente do R-1 desta matricula a propriedade exclusiva do imével; Nos anos de final 1




e 6, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-2 desta matricula a propriedade exclusiva do imével;
Nos anos de final 2 e 7, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-3 desta matricula a propriedade
exclusiva do imével; Nos anos de final 3 e 8, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-4 desta matricula
a propriedade exclusiva do imével; Nos anos de final 4 e 9, cabera ao(a) titular da fracdo ideal decorrente do R-
5 desta matricula a propriedade exclusiva do imével. Modalidade: O periodo de gozo e frui¢dao correra de forma
“fixa”. As demais caracteristicas constam do citado instrumento, o qual é parte integrante deste registro para
todos os efeitos juridicos.

AV-7/1.000 - CONVENCAO DE CONDOMINIO

Procede-se a esta averbacdo para ficar constando que a Convencdo de Condominio relativa a instituicdao do
regime de Multipropriedade objeto do R-6 desta matricula foi registrada sob o nimero ... no Livro 3 — Registro
Auxiliar deste Servigo Registral.

AV-8/1.000 — ABERTURAS DE MATRICULAS DAS FRACGES DE TEMPO COM ENCERRAMENTO

Nos termos do requerimento de ..., fica constando que as fracdes de tempo decorrentes da instituicdo do Regime
de Multipropriedade do R-6 foram matriculadas neste Oficio em ..., sob os nimeros M-... a M-..., Livro 2-Registro
Geral, com o qué se ENCERRA a presente escrituracao.

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 5.000 (ou como numeragdo acessoria, MATRICULA 1.000/1) - A FRACAO DE TEMPO
CORRESPONDENTE AO ANO DE FINAL 0 (ZERO) DO IMOVEL CONSTITUIDO DE UMA CASA DE ALVENARIA sob o
n2 55 da Avenida Beira Mar, com a drea construida de 200m?, edificada sobre o LOTE URBANO nUmero 10 da
guadra numero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Capdao Novo, Municipio de Capdo da Canoa, ...
(descricdo do imdvel).
PROPRIETARIO: Incluir a qualificacdo de quem titula o R-1 da matricula da CASA (MEACAO).
ORIGEM: M-1.000

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 5.001 (ou como numeragdo acesséria, MATRICULA 1.000/2) - A FRACAO DE TEMPO
CORRESPONDENTE AO ANO DE FINAL 1 (UM) DO IMOVEL CONSTITUIDO DE UMA CASA DE ALVENARIA sob o n2
55 da Avenida Beira Mar, com a drea construida de 200m?, edificada sobre o LOTE URBANO numero 10 da quadra
numero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Capao Novo, Municipio de Capdo da Canoa ... (descricao
do imodvel).
PROPRIETARIO: Incluir a qualificagdo de quem titula o R-2 da matricula da CASA (LEGITIMA).
ORIGEM: M-1.000 ... E assim sucessivamente.

MODELO DE REGIME TRIMESTRAL




MATRICULA DO TERRENO SOBRE O QUAL SE INSTITUIRA UM CONDOMINIO EDILICIO:

MATRICULA 100.000: LOTE URBANO niimero 10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balneério
de Capdo Novo, Municipio de Capdo da Canoa, ... (descricdo do imével e demais elementos da matricula)
R-1/100.000 REGISTRO DA INCORPORACAO IMOBILIARIA

AV-2/100.000 AVERBACAO DE CONSTRUCAO

R-3/100.000 INSTITUICAO DO CONDOMINIO EDILICIO

AV-4/100.000 AVERBACAO DE ENCERRAMENTO DA ESCRITURACAO TENDO EM VISTA A ABERTURA DE
MATRICULAS PARA AS UNIDADES AUTONOMAS DECORRENTES DO REGISTRO DA INSTITUICAO DO
CONDOMINIO EDILICIO

MATRICULA DA UNIDADE AUTONOMA DECORRENTE DO REGISTRO DA INSTITUICAO DO CONDOMINIO
EDILICIO:

MATRICULA 150.000: UM IMOVEL constituido do APARTAMENTO NUMERO 1, localizado no primeiro andar ou
segundo pavimento, o primeiro a esquerda de quem sai do elevador social, com a area privativa de ..., com a
drea comum de ..., correspondendo-lhe a fragao ideal de ... no imével constituido do LOTE URBANO niimero
10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Capdo Novo, Municipio de Capdo da
Canoa, ... (descricao do imdvel)

PROPRIETARIOS: Fulana, proprietdria da area ideal de 1/2 do imével; Beltrano, proprietario da area ideal de
1/6 do imdvel; Cicrano, proprietario da area ideal de 1/6 do imével; e, Jodo, proprietario da area ideal de 1/6
do imével.

ORIGEM: M-100.000

R-1/150.000 - INSTITUICAO DE MULTIPROPRIEDADE (TRIMESTRAL)

Nos termos do (instrumento particular/ escritura publica / titulo judicial) de ..., instruido com ..., procedo este
registro para constar que o imdvel objeto desta matricula foi submetido ao regime da multipropriedade,
passando a constituir 4 (quatro) fragoes de tempo, cada uma correspondente a 1 (um) trimestre do ano,
iniciando a primeira em 12 de janeiro e terminando em 31 de margo, a segunda iniciando em 12 de abril e
terminando em 30 de junho, a terceira iniciando em 12 de julho e terminando em 30 de setembro e a quarta
iniciando em 12 de outubro e terminando em 31 de dezembro. MODALIDADE: O periodo de gozo e fruicao
correra de forma "alternada e em rodizio” entre os multiproprietarios, de modo a que a cada quatro anos cada
um tenha utilizado do imdvel em todas as fra¢gées de tempo alternadamente, podendo haver, mediante ajuste
interno entre os multiproprietarios (restrito no ambito obrigacional) trocas de suas fragbes de tempo,
atendendo o que melhor lhes convir e for oportuno, mas sem que isso implique na altera¢ao do direito real
estabelecido por este registro. O USO e GOZO do imdvel iniciara por ..., seguido por ..., depois por ... e
encerrando por ... As demais caracteristicas constam do citado instrumento, o qual é parte integrante deste
registro para todos os efeitos juridicos.

AV-2/150.000 - CONVENGAO DE CONDOMINIO

Procede-se a esta averbacdo para ficar constando que a Convencdo de Condominio relativa a instituicao do
regime de Multipropriedade objeto do R-1 desta matricula foi registrada sob o nimero ... no Livro 3 — Registro
Auxiliar deste Servigo Registral.

AV-3/150.000 - ABERTURAS DE MATRICULAS DAS FRAGCOES DE TEMPO COM ENCERRAMENTO
Nos termos do requerimento de ..., fica constando que as fragdes de tempo decorrentes da instituicdo do Regime



de Multipropriedade do R-3 foram matriculadas neste Oficio em ..., sob os nimeros M-... a M-..., Livro 2-Registro
Geral, com o qué se ENCERRA a presente escrituragao.

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 200.000 (ou MATRICULA 150.000-1) - A FRACAO DE TEMPO CORRESPONDENTE AO PRIMEIRO
TRIMESTRE DO ANO, DE 12 DE JANEIRO A 30 DE MARCO DE CADA ANO, DO IMOVEL REFERENTE DO
APARTAMENTO NUMERO 1, localizado no primeiro andar ou segundo pavimento, o primeiro a esquerda de
guem sai do elevador social, com a area privativa de ..., com a area comum de ..., correspondendo-lhe a fracdo
ideal de ... no imdvel constituido do LOTE URBANO numero 10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista,
no Balnedrio de Capao Novo, Municipio de Capao da Canoa, ... (descri¢ao do imdvel)
PROPRIETARIOS: Fulana, proprietdria da area ideal de 1/2 do apartamento; Beltrano, proprietario da area
ideal de 1/6 do apartamento; Cicrano, proprietario da area ideal de 1/6 do apartamento; e, Joio, proprietario
da area ideal de 1/6 do apartamento.
MODALIDADE DE MULTIPROPRIEDADE: Conforme R-1/150.000 ficou constando que a fragdo de tempo objeto
desta matricula terd seu gozo e fruicao de forma alternada e em rodizio entre os multiproprietarios, de modo
a que a cada quatro anos cada um tenha utilizado do imével em todas as fragoes de tempo alternadamente,
podendo haver, mediante ajuste interno entre os multiproprietarios (restrito no ambito obrigacional) trocas
de suas fragoes de tempo, atendendo o que melhor lhes convir e for oportuno, mas sem que isso implique na
alteracao do direito real estabelecido por este registro. O USO e GOZO do imoével iniciara por ..., seguido por
..., depois por ... e encerrando por ... As demais caracteristicas constam do citado instrumento, o qual é parte
integrante deste registro para todos os efeitos juridicos.

MATRICULA DA FRAGAO DE TEMPO:
MATRICULA 200.001 (ou MATRICULA 150.000-2) - A FRAGAO DE TEMPO CORRESPONDENTE AO SEGUNDO
TRIMESTRE DO ANO, DE 12 DE ABRIL A 30 DE JUNHO DE CADA ANO, DO IMOVEL REFERENTE DO APARTAMENTO
NUMERO 1, localizado no primeiro andar ou segundo pavimento, o primeiro a esquerda de quem sai do elevador
social, com a area privativa de ..., com a area comum de ..., correspondendo-lhe a fracao ideal de ... no imédvel
constituido do LOTE URBANO numero 10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balneario de Capao
Novo, Municipio de Capdo da Canoa, ... (descricdo do imovel)
PROPRIETARIOS: Fulana, proprietaria da area ideal de 1/2 do apartamento; Beltrano, proprietario da area
ideal de 1/6 do apartamento; Cicrano, proprietario da area ideal de 1/6 do apartamento; e, Joio, proprietario
da area ideal de 1/6 do apartamento.
MODALIDADE DE MULTIPROPRIEDADE: Conforme R-1/150.000 ficou constando que a fragdo de tempo objeto
desta matricula terd seu gozo e fruigao de forma alternada e em rodizio entre os multiproprietarios, de modo
a que a cada quatro anos cada um tenha utilizado do imdvel em todas as fracdes de tempo alternadamente,
podendo haver, mediante ajuste interno entre os multiproprietarios (restrito no ambito obrigacional) trocas
de suas fragdes de tempo, atendendo o que melhor lhes convir e for oportuno, mas sem que isso implique na
alteragao do direito real estabelecido por este registro. O USO e GOZO do imdvel iniciara por ..., seguido por
..., depois por ... e encerrando por ... (CUIDAR PARA NAO CONFLITAR AS OPORTUNIDADES). As demais
caracteristicas constam do citado instrumento, o qual é parte integrante deste registro para todos os efeitos
juridicos. ... E ASSIM SUCESSIVAMENTE ...

MODELO DE REGIME SEMANAL




MATRICULA DO TERRENO SOBRE O QUAL SE INSTITUIRA UM CONDOMINIO EDILICIO E TAMBEM A
MULTIPROPRIEDADE:

LOTE URBANO numero 10 da quadra niumero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balnedrio de Capao Novo,
Municipio de Capao da Canoa, ... (descricdo do imdvel e demais elementos da matricula)

PROPRIETARIA: EMPRESA QUE IRA REALIZAR E ADMINISTRAR O IMOVEL SOB REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE SEMANAL.

ORIGEM: M-500.000

R-1/500.000 — INCORPORAGAO IMOBILIARIA (criacdo dos bens futuros)
CONTINUA

R-2/500.000 - INSTITUICAO DE MULTIPROPRIEDADE (SEMANAL)

Nos termos do (instrumento particular/ escritura publica / titulo judicial) de ..., instruido com ..., procedo este
registro para constar que sobre cada unidade auténoma que esta sendo edificada, conforme projeto que ensejou
a realizacao do R-1 (incorporacao imobiliaria) estd submetida ao regime da multipropriedade, passando a
constituir, sobre cada uma, 52 (cinquenta e duas) fracoes de tempo, consideradas semanalmente, que terdo
seu uso e gozo aproveitados conforme alienag6es/aquisi¢oes feitas por cada pessoa que contratar a respectiva
fracio de tempo com ora proprietaria/incorporadora. As demais caracteristicas constam do citado
instrumento, o qual é parte integrante deste registro para todos os efeitos juridicos.

OBS.: Se for caso de aplicacao do art. 1.358-S, pardgrafo Unico, deverd constar do registro que os futuros
adquirentes das fracdes de tempo ficardo obrigados a respeitar as condi¢des indicando que poderdo NAO ter
gozo e uso da fragao de tempo adquirida, estando a mesma sujeita exclusivamente ao sistema de locagdes,
participando apenas nas receitas geradas.

AV-3/500.000 - CONVENCAO DE CONDOMINIO

Procede-se a esta averbacdo para ficar constando que a Convencdo de Condominio relativa a instituicdo do
regime de Multipropriedade objeto do R-2 desta matricula foi registrada sob o numero ... no Livro 3 — Registro
Auxiliar deste Servico Registral.

AV-4/500.000 - ABERTURAS DE MATRICULAS DAS FRACf)ES DE TEMPO COM ENCERRAMENTO

Nos termos do requerimento de ..., fica constando que as fragdes de tempo decorrentes da instituicao do Regime
de Multipropriedade do R-2 foram matriculadas neste Oficio em ..., sob os nimeros M-... a M-..., Livro 2-Registro
Geral, com o qué se ENCERRA a presente escrituragao.

ATENGAO!!!

Entendo que agora toda INCORPORACAO IMOBILIARIA que envolver também o REGIME DA
MULTIPROPRIEDADE ensejara, obrigatoriamente, a abertura das matriculas para cada FRACAO DE TEMPO.
Na INCORPORACAO IMOBILIARIA, de regra, NAO SE INAUGURAM AS MATRICULAS das unidades em
construcdo, salvo a requerimento. Porém, isso terd de ser alterado QUANDO ENVOLVER concomitantemente a
MULTIPROPRIEDADE.

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
MATRICULA 600.000 (ou MATRICULA 500.000-1) - A FRAGAO DE TEMPO CORRESPONDENTE A PRIMEIRA



SEMANA DO MES DE JANEIRO DE CADA ANO, DO IMOVEL REFERENTE DO APARTAMENTO NUMERO 1,
localizado no primeiro andar ou segundo pavimento, o primeiro a esquerda de quem sai do elevador social, com
a area privativa de ..., com a drea comum de ..., correspondendo-lhe a fracdo ideal de ... no imdvel constituido
do LOTE URBANO numero 10 da quadra nimero 10 do Loteamento Bela Vista, no Balneario de Capdo Novo,
Municipio de Capdo da Canoa, ... (descricdo do imovel)
PROPRIETARIA: EMPRESA QUE IRA REALIZAR E ADMINISTRAR O IMOVEL SOB REGIME DE MULTIPROPRIEDADE
SEMANAL.
MODALIDADE DE MULTIPROPRIEDADE: Conforme R-2/500.000 ficou constando que a fracdo de tempo objeto
desta matricula terd seu gozo e fruicao de forma exclusiva no periodo acima indicado. As demais caracteristicas
constam do citado instrumento, o qual é parte integrante deste registro para todos os efeitos juridicos.
OBSERVACAOQ: Se for caso de incidéncia do art. 1.358-S, paragrafo Unico fazer constar a restric3o ao uso e ao
gozo que sera noticiada no registro da Multipropriedade, alcangando o titular da fracdo de tempo apenas o
resultado gerado pelo sistema de locagao.
ORIGEM: M-500.000 [R-1 (Incorporagao Imobiliaria) e R-2 (MULTIPROPRIEDADE)]

SEGUE...

MATRICULA DA FRAGAO DE TEMPO:
CONTINUACAO DA MATRICULA 600.000 (ou MATRICULA 500.000-1) —
R-1/600.000 (ou R-1/500.000-1) - COMPRA E VENDA
TRANSMITENTE - EMPRESA QUE IRA REALIZAR E ADMINISTRAR O IMOVEL SOB REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE SEMANAL.
ADQUIRENTE — FULANO DE TAL (adquirente da fragdo de tempo)
IMOVEL - A FRACAO DE TEMPO e o APARTAMENTO EM CONSTRUCAO OBJETO DESTA MATRICULA.
PRECO - RS...
FORMA DO TIiTULO - Escritura Publica ...
CONDICOES - Se for caso de incidéncia do art. 1.358-S, paragrafo Unico fazer constar a restricdo ao uso e ao
gozo que serd noticiada no registro da Multipropriedade, alcancando o titular da fracdo de tempo apenas o
resultado gerado pelo sistema de locacdo.

MATRICULA DA FRACAO DE TEMPO:
CONTINUAGAO DA MATRICULA 600.000 (ou MATRICULA 500.000-1) —

AV-2/600.000 (ou AV-2/500.000-1) — CONSTRUGAO (quando da concessdo do Habite-se e da apresentagio
da CND-INSS)

R-3/600.000 (ou R-3/500.000-1)- INSTITUICAO DE CONDOMINIO (confirmando o R-1/500.000 - registro da
Incorporagdo Imobiliaria)

REGISTRO NO LIVRO N2 3 — REGISTRO AUXILIAR

Art. 178. lll - as convengbes de condominio edilicio, condominio geral voluntario e condominio em
multipropriedade;

REGIME DE POOL ou intercAmbio
Art. 1.358-S, paragrafo Unico. Na hipdtese de o imével objeto da multipropriedade ser parte integrante de
empreendimento em que haja sistema de locagdo das fragoes 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 locacdes independentemente da efetiva ocupacao de cada unidade autbnoma, poderd a
convencao do condominio edilicio regrar que em caso de inadimpléncia:

| - o inadimplente fique proibido de utilizar o imdvel até a integral quitagdo da divida;

Il - a fracdo de tempo do inadimplente passe a integrar o pool da administradora;

Il - a administradora do sistema de locacdo fiqgue 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 quitacao, devendo eventual saldo ser imediatamente repassado ao multiproprietario.

AVERBACAO DO REGIME DE POOL ou intercAmbio

Segundo Carlos Eduardo Elias de Oliveira: “Apesar do siléncio legal, é necessdrio que a submisséo da unidade
periddica ao regime de pool ou de intercdmbio seja averbado na matricula da unidade periddica para ter eficdcia
contra terceiros, pois esses regimes modificam o registro da propriedade periddica e, por isso, tem de ser
necessariamente averbado a luz do art. 246, LRP.

Sem essa averbagdo, caso o multiproprietdrio aliene seu bem a um terceiro, este ndo terd de respeitar o vinculo
de pool ou de intercémbio firmado pelo anterior multiproprietdrio, pois, diante da falta de inscricdo no dlbum
imobilidrio, esse vinculo era meramente obrigacional sem eficdcia real (ou seja, sem eficdcia contra terceiros).”
Sera que o Principio da Concentragao autoriza averbac¢ao neste sentido? Nao seria suficiente tal informacao
constar do registro da instituicao da Multipropriedade?

CONCLUSAO
Com a publica¢do da Lei n2 13.777/18 o Brasil passou a possuir um importantissimo instituto juridico que
certamente muito contribuira para o desenvolvimento imobilidrio.
A tecnologia e o compartilhamento de espacos e servigos sao fatores que tem marcado a evolugao no mundo
dos negdcios e o Registro de Imdveis tem papel fundamental para garantir as novas relagées juridicas e a
existéncia dos direitos reais.
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