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CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Incorporacao de condominio residencial com servicos
hoteleiros, cuja unidade pode ser vendida de forma fracionada
e compartilhada em até 52 multiproprietarios, dividindo-a no
tempo, ocupando-a emrodizio entre os proprietarios, durante
periodos do més ou do ano. Ha a possibilidade de se oferecer
intercambio de férias e outras facilidades.
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A CASA DO MERCADO IMOBILIARIO

EM 2013:

Criagdo do evento ADIT SHARE — o maior
Seminario da América do Sul sobre
Timeshare e Multipropriedade.

EM 2014:

Criagdo da Diretoria de Multipropriedades
na Vice-Presidéncia de Assuntos Turisticos
Imobiliarios do SECOVI-SP, reunindo
incorporadores, operadores hoteleiros,
comercializadores, consultores, advogados,
intercambiadoras de férias e entidades dos
setores turistico e imobiliario brasileiro.

EM MAIO DE 2023:

* Realizamos a 112 edi¢do do ADIT SHARE na
Costa do Sauipe — BA com recorde de publico.

EM 2018 / 2019:

* Elaboragdo e aprovagdo da Lei Federal de

Multipropriedades Imobiliarias (no. 13.777/18).

* Elaboragdo do Manual de Melhores Praticas
para Multipropriedades Turisticas.

DESDE 2021:
Promogao do Curso de Melhores
Praticas de Multipropriedade pela
Universidade Corporativa SECOVI - SP.

Foram formadas 2 turmas (2021 e 2023).
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Lei de Multipropriedade Imobiliaria n® 13.777

de 20/12/2018
Autoria: Senador Wilder Morais - PP/GO

PRINCIPAIS TEMAS:

. Definicao do instituto da Multipropriedade.

. Indivisibilidade do imovel.

. Direitos e obrigagoes do multiproprietario.

. Administracao do imovel.

. Multipropriedade em condominio edilicio.

. Segregacao do condominio voluntario e de

suas particularidades.

http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2018/lei/L13777.htm

Presidéncia da Republica
Secretaria-Geral
Subchefia para Assuntos Juridicos

LEIN®13.777, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2018

Mensagem de veto Altera as Leis n © 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), e
6.015, de 31 de dezembro de 1973 (Lei dos Registros Piblicos), para
Vigéncia disper sobre o regime juridico da multipropriedade e seu registro.

O PRESIDENTE DA REPUBLICA Fago saber que o Congresso Nacional decreta e eu sancione a seguinte Lei:

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

“ CAPITULO VII-A
DG CONDOMINIO EM MULTIPROPRIEDADE
Secao |
Disposigtes Gerais

Art. 1.358-B . A multipropriedade reger-se-a pelo disposto neste Capitulo e, de forma supletiva e subsidiaria,
pelas demais disposicbes deste Cdodigo e pelas disposicbes das Leis n° 4.591,_de 16 de dezembro de 1964 , e
8.078, de 11 de setembro de 1990 (Cddigo de Defesa do Consumidor) .

Art. 1.358-C. Multipropriedade € o regime de condominioc em que cada um dos proprietarios de um mesmo
imdvel & 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

Pardgrafo tnice. A multipropriedade néo se extinguira automaticamente se tedas as frac@es de tempo forem do
mesmo multiproprietdrio

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

| - & indivisivel, ndo se sujeitando a ac&o de divisdo ou de extingio de condominio;

I - inclui as instalacdes, os equipamentos e o mobiliario destinados a seu uso e gozo.
Art. 1.358-E. Cada fracéo de tempo € indivisivel.

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

| - fixo e determinado, no mesmo periode de cada ano;

Il - flutuante, case em que a determinacdo do periode serd realizada de forma periédica, mediante
procedimento objetivo que respeite, em relacdo a todos os multiproprietérios, o principic da isonomia, devendo ser
previamente divulgado; ou

1l - misto, combinando os sistemas fixo e flutuante

§ 2° Todos os multiproprietarios terdo direitc a uma mesma quantidade minima de dias seguides durante o
ann nadendn havar a annigican de fracfiee mainres ane a minima com n correennndante direitn an nan nor nerindns.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/lei/L13777.htm
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MANUAL DE MELHORES PRATICAS
PARA MULTIPROPRIEDADES
TURISTICAS

Produzido pelo SECOVI-SP em set19, indicando
o roteiro para se planejar, produzir, comercializar
e operar multipropriedades.
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DIFERENCAS ENTRE PROPRIEDADE UNICA E MULTIPROPRIEDADE

PROPRIEDADES Imobilidria/ Escriturada Imobilidria/ Escriturada
VALOR PARA AQUISICAO Alto Médio/ Baixo
DURA(;AO DO DIREITO DE USO Indeterminado, até a venda do imovel Indeterminado, ateé a venda do imovel
PERIODO DISPONIVEL PARA USO Todo o ano Periodos pré-definidos, rotativos ou mistos, a depender
do produto
CUSTO DE MANUTENCAQ Alto Baixo
SERVICOS HOTELEIROS Via de regra, ndo existentes Pode ofertar servicos hoteleiros e/ou de hospitalidade

Possibilidade de afiliacdo a intercambiadoras de viagens

POSSIBILIDADE DE INTERCAMBIO Via de regra, ndo existentes _
e clubes de beneficios
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DIFERENCAS ENTRE TIMESHARE E MULTIPROPRIEDADE

Art. 23, Paragrafo 2° da Lei Federaln® 11.771/2008 (Lei

LEIVIGENTE . Lei Federalnc 13.777/2018
Geral do Turismo)
INTERCAMBIADORA/CLUBE DE BENEFICIOS Possibilidade de uso Possibilidade de uso
SERVICOS HOTELEIROS Aproveita a estrutura de servigos hoteleiros ja existente Aprove_lta 3 estrutura d(.a ser\a.rlgos hc?telgerSJa
7 : existente ou possui servigos proprios
PROPRIEDADES De regra, Direito Obrigacional Direito Real de Propriedade Imobiliaria,

escriturada e registrada

Despesas condominiais conforme Convencao de
Condominio e taxa de manutencao, se houver,
rateada entre os multiproprietarios

Taxa de Manutencao Fixa, com reajuste pré-definido em

TAXA DE MANUTENCAQ/ CONDOMINIO
N contrato
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PLAYERS DA MULTIPROPRIEDADE:

. Incorporador e Desenvolvedor

. Empresa de Consultoria Imobiliario-Turistica
. Comercializadora

. Administradora Condominial

. Administradora Hoteleira

. Intercambiadora e Clube de Beneficios

. Assessoria Juridica

. Assessoria Financeira

o Asset Management Hoteleiro

. Gestora de Recebiveis e Relacionamento

. Pos-vendas: Comercializadora Full Service

ETAPAS DE PLANEJAMENTO E DESENVOLVIMENTO:

IDEIAINICIAL

ESTRUTURAGAQ

FINANCEIRA

COMERCIALIZACAO

IDENTIFICACAO
CONCRETA DE
OPORTUNIDADE

ESTRUTURAGAO
JURIDICA

GESTAO
POS-VENDAS

CONCEITO
PRELIMINAR DO
PRODUTO

APROVACOES
LEGAIS

CONSTRUCAO

ESTUDOS PRE-VIABIL.
MERCADO/ ECONOMICO-
FINANCEIRA

PROJETO
EXECUTIVO

OPERACAO

IDENTIFICAGAO DE
PARCEIROS DE
NEGOCIOS

DETALHAMENTO
ESTUDOS DE
VIABILIDADE

HOTEL ASSET
MANAGEMENT
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Caio Calfat Real Estate Consulting

Cenario do Desenvolvimento
de Multipropriedades
no Brasil

Edia02023
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Oferta Nacional

CENTRO-
OESTE

26

SUDESTE

43

MERCADO TOTAL | 2023

TOTAL:

180

EMPREENDIMENTOS

N° de
Cidades e Estados

2023 2022 2021 2020 2019

Cidade

Estado 19 20 20 18

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023
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MERCADO TOTAL | 2023

Mercado Total

Empreendimentos 180
Unidades Habitacionais 33.769
Fragoes 885.046
VGV Potencial (bilh30o) RS$ 59,9
VGV Vendido (bilh30o) RS 35,2

Estoque 41%

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023
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MERCADO TOTAL | 2023

VGV POTENCIAL POR STATUS DE PROJETO (RS BILHAO)

59,9

Total

24,4

Pronto

28,8
6,7
Construgao Langamento

ESTOQUE POR STATUS DE PROJETO

90%
80%
70%
60%

78%

50%
50% 41%

40%
30% 21%
20%
10%
0%
Total Pronto Construgao Langamento

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023 13
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MERCADO TOTAL | 2023

VALOR MEDIO DA FRACAO POR STATUS DE PROJETO (RS)

media - [N 67.663

Pronto 67.181

Construgzo [ Y es.626
Lancamento | 65.417

20.000 40.000 60.000 80.000

Fonte:

VALOR MEDIO DA FRACAO POR STATUS DE PROJETO (RS)

media - [N 34.103

Pronto 29.125

Construgao [ 38.636
Lancamento | 35743

0 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000

Cendrio do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023 14
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2,0
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1,0

0,5
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MERCADO TOTAL | 2023

PROGRAMA MEDIO DE SEMANA POR STATUS DE PROJETO

2,0

Média

2,3

1,8 1,7

Pronto Construgao Langamento

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023
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SALA DE VENDAS | 2023

PERFIL DO COMPRADOR: RENDA

PERFIL DO COMPRADOR: IDADE

Até5 salarios

(até R$ 6.600)
20a29 anos De 5 a 10 salarios
(R$ 6.601 a R$ 13.200)

35,4%

30a39anos De 10 a 15 salérios

(R$ 13.201 a R$ 19.800)
40 a 49 anos
De 15 a 20 salérios

(R$ 19.801 a R$ 26.400)
50 a 59 anos

De 20 a 30 salérios

Acima de 60 anos (R$ 26.401 a R$ 39.600)

Mais de 30 salarios
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% (R$ 39.600 ou mais)

W 2023 m2022 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 38%  40%

W2023 2022

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023
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PERFIL DO COMPRADOR: ESTADO CIVIL

Separado
sem Filhos

Separado
com Filhos

Solteiro

Casado
sem Filhos

Casado
com Filhos

SALA DE VENDAS | 2023

1,4%
17,9%

2,3%
4,9%

A

10,6%

22,6%

23,2%

68,1%
43,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

2023 2022

Fonte: Cenario do Desenvolvimento de Multipropriedades no Brasil | Edigdo 2023
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CAIO CALFAT

REAL ESTATE CONSULTING

PLANNING & DEVELOPMENT

Edificio Praca Pamplona — Rua Pamplona, 145 conj. 1318/
Jardim Paulista — 01405-900/ S30 Paulo — SP — Brasil
Tels.: (55.11) 3034.2824/ (55.11) 98105.8200
caio@caiocalfat.com/ www.caiocalfat.com
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