\959_
)
9
0

RUMO AQ JUBILEV
DE DIAMANTE

PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DE GOIAS
ESCOLA DE DIREITO, NEGOCIOS E COMUNICACAO
NUCLEO DE PRATICA JURIDICA
COORDENACAO ADJUNTA DE TRABALHO DE CURSO
ARTIGO CIENTIFICO

OS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

ORIENTANDA: LETICIA VIEIRA DOS SANTOS
ORIENTADOR: PROF. MS. WEILER JORGE CINTRA

GOIANIA
2022



LETICIA VIEIRA DOS SANTOS

OS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Artigo Cientifico apresentado a disciplina Trabalho de Curso I,
da Escola de Direito, Negécios e Comunicacdo, Curso de

Direito, da Pontificia Universidade Catodlica de Goias (PUC-
GOIAS).

Prof. Orientador: Ms. Weiler Jorge Cintra.

GOIANIA
2022



LETICIA VIEIRA DOS SANTOS

OS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Data da Defesa: 30 de maio de 2022

BANCA EXAMINADORA

Orientador: Prof. Ms. Weiler Jorge Cintra nota

Examinador Convidado: Ms. Joao Batista Valverde Oliveira nota



Dedico esse trabalho a Deus, aos meus pais e as
minhas irmas, por sempre me apoiar na realizagdo dos meus

sonhos e objetivos.



SUMARIO

Y=L U Y[ R 5
ABSTRACT ..ottt ettt ettt ettt ettt e et et et et en et ettt 5
INTRODUGAOD ..ottt ettt s e es s s e e tese s e aeseeaetesnssesesnseetens 6
YN =10 1T =R 7
1.1 BREVE HISTORICO DA POSSE .....ooviiieceeeeeeeet et en e 7
1.2 CONCEITO DE POSSE ..ottt eeeeeee et n et s s st n e 9
1.3 NATUREZA JURIDICA DA POSSE ..ottt 10
1.4 OS EFEITOS DA POSSE ...ttt ettt ettt n e 11
2. DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA ......cooiiietieeeeeeeeeeee e en e, 14
2.1 CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE .........ccooeiiiteeieeeeeeeeese e en et en e, 15
2.2 BREVE HISTORICO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA.........c.c.coveerrennnen, 16
2.3 A MULTIPROPRIEDADE E O PRINCIPIO NUMERUS CLAUSUS..........cccccevurennae, 21
3. DOS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA............c........... 23
B ADA USUCAPIAOD ...ttt ettt ettt te et ene st te e eaere s nens 23
3.2 DO DIREITO AOS FRUTOS .......oiiiitceeeeeet ettt s sttt s s 25
3.3 DA RESPONSABILIDADE CIVIL DO MULTIPROPRIETARIO ......ccocveviviviccecreea, 26
3.4 0 DIREITO AS BENFEITORIAS .....cooviuiieeieeeseeee et ee e en e en s 27
(070N 01 I U 17X 1O 28

REFERENCIAS ..o ettt e e e et e e e e e et e et e e e e e e e ere e e eiine s 30



OS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Leticia Vieira dos Santos?

RESUMO

O objetivo central do presente Artigo Cientifico foi investigar, frente a caréncia de
legislacdo normativa a respeito dos variados assuntos que cercam a
mutipropriedade, por meio da andlise dos institutos da posse, sendo de grande
relevancia conhecer dos efeitos desta, em especial a usucapido, o direito aos frutos,
a responsabilidade civil do multiproprietario e o direito as benfeitorias se existe ou
nao a possibilidade de aplicacdo destes efeitos na perspectiva do imével em time
sharing. Foram utilizados os métodos indutivo e de andlise bibliografica qualitativa. E
a conclusao obtida é de que tais efeitos podem ser aplicados pelo fato de ser o
multiproprietario possuidor do imével em time sharing.

Palavras-chave: Posse. Multipropriedade. Efeitos. Usucapido. Direito aos frutos.
Responsabilidade Civil. Direito as benfeitorias. Time sharing.

ABSTRACT

The main objective of this Scientific Article was to investigate, in view of the lack of
normative legislation regarding the various issues surrounding multi-ownership,
through the analysis of the institutes of possession, being of great importance to
know the effects of this, especially adverse possession, the right to the fruits, the civil
liability of the multi-owner and the right to improvements whether or not there is the
possibility of applying these effects from the perspective of the property in time
sharing. Inductive and qualitative bibliographic analysis methods were used. And the
conclusion obtained is that such effects can be applied due to the fact that the multi-
owner owns the property in time sharing.

Keywords: Possession. Timeshare. Effects. adverse possession. Right to the fruits.
Civil responsability. Right to improvements. Time sharing

1 Académico (a) do Curso de Direito da Pontificia Universidade Catolica de Goias, e-mail:
santosv1997 @gmail.com



INTRODUCAO

Diante das variadas areas que fazem parte das ciéncias juridicas, 0s
Direitos Reais apresentam dois importantes institutos, sendo eles: a posse e a
multipropriedade, por isso faz-se necessario o aprofundamento do estudo referente
a essas duas areas.

Ante essa situacdo, o presente trabalho busca analisar as questdes
referentes a possibilidade de usucapir um imével em que esteja vigorando o instituto
da multitpropriedade, se o direito aos frutos de um imével em timesharing € um
direito igualitario de todos os que exercem posse no bem, sobre a responsabilidade
civil quanto ao dever de indenizar por perecimento ou deterioracdo do imoével e do
mobiliario e o direito as benfeitorias.

Objetiva-se, portanto, apresentar se ha ou nao a possibilidade de
aplicacdo dos efeitos na posse em imdveis que tenham mais de um titular, pois o
time sharing por se tratar de um tema relativamente novo no ordenamento juridico,
sendo regulamentado com a promulgacéo da Lei n° 13.777 apenas em 2018, apesar
de ser um tema tratado na pratica desde a década de 80, gera debates importantes
acerca daqueles que exercem posse sobre um bem em time sharing.

Assim, a pesquisa e reflexdo acerca da multipropriedade se mostra de
grande relevancia, tendo em vista o fato desta, embora de utilizagdo no ramo
hoteleiro, vim ser muito difundida em outros setores, como comeércios, bens méveis,
unidades residenciais e até condominios edilicios.

Destarte, a metodologia utilizada na elaboracdo deste trabalho envolve o
método dedutivo e pesquisa essencialmente tedrica-bibliografica, com base na
doutrina nacional. Deste modo, a fim de explorar esse estudo, foi elaborado com
énfase em bibliografias de natureza juridica, na legislacdo e com apoio em material
de pesquisa inserido no contexto da internet.

Portanto, na secao seguinte sera tratado a respeito do instituto da posse,
em que serdo apresentados um breve historico, sua conceituagcdo, natureza juridica
e os seus efeitos. Ademais, na segunda secdo sera tratado o instituto do time
sharing envolvendo a sua conceituacdo, breve historico e a sua correlacdo como

principio numerus clausus.



Por fim, a terceira secdo analisa o tema do presente trabalho, isto é, os
efeitos da posse na multipropriedade, abordando, especialmente, a usucapido, o
direito aos frutos a responsabilidade civil do possuidor e o direito as benfeitorias em
um imovel que se encontra em timesharing. Assim, encerra-se a pesquisa com a

conclusao a respeito do tema trabalhado em que é feita as devidas consideracdes.

1. DA POSSE

A posse, desde os tempos mais remotos, a exemplo do excelente trabalho
desenvolvido em 1824 pelo renomado jurista Friedrich Carl Von Savigny em sua
monografia Das Recht des Besitzes, O Tratado da Posse, é um importante objeto de
estudo que ainda é utilizado por aqueles que estudam as ciéncias juridicas, sendo
0S requisitos mais importante, no que diz respeito ao Direito, 0os seus efeitos, a
exemplificar o direito a usucapido, o direito aos frutos, a responsabilidade civil do
possuidor e o direito as benfeitorias.

Assim, na presente secdo, serdo estudados além de seus efeitos, um

breve historico, conceituagéo e a natureza juridica do instituto possessorio a seguir.

1.1 BREVE HISTORICO DA POSSE

E imprescindivel salientar que ndo ha um consenso doutrinario a respeito
de como se deu o surgimento do instituto da posse e, nas palavras de Washington
Monteiro e Maluf que assim afirmam: “segundo tudo parece indicar, a ciéncia juridica
bem longe esta de alcancar solucao satisfatéria e definitiva” (2012, p. 42).

Para Ruggiero (apud Gongalves, 2021, p. 19):
nao ha matéria que se ache mais cheia de dificuldades do que esta, no que
se refere & sua origem histdrica, ao fundamento racional da sua protecéo, a

sua terminologia, a sua estrutura tedrica, aos elementos que a integram, ao
seu objeto, aos seus efeitos, aos modos de adquiri-la e de perdé-la.

Apesar disso, estima-se que o instituto da posse € discutido desde o
antigo Direito Romano em que a tutela possessoria era um mero reflexo da defesa
da paz social. Assim, caso alguém se apoderasse de coisa que outro tinha em seu

poder por meio de violéncia, a quebra dessa paz social traria como consequéncia



natural a restituicdo da coisa ao sujeito anteriormente possuidor e a punicdo ao
sujeito que violou a posse alheia.

Durante muito tempo, a posse foi considerada como sendo um exercicio
do direito de propriedade individual e, apesar de ter a esséncia de pertencimento de
uma coisa a determinada sociedade ou a alguém, ndo é encarada pelos juristas, a
nao ser os efeitos por ela produzidos, como um fenémeno juridico.

Assim, durante a hegemonia da visdo individualista da propriedade, a
posse ficou restrita a tal caracterizagcdo. Contudo, como se verifica na Lei n.
10.406/2002, atual Codigo Civil, a posse é destinada uma regulamentacéo prépria.

Deste modo, tendo em vista a controvérsia quanto a origem da posse,
surgiram teorias, concepgoes e definicbes em relagcdo a esse instituto, tendo como
objetivo responder determinados questionamentos, como aponta o Lobo (2018, p.
33-34):

a) E direito ou poder de fato sobre uma coisa? b) Se é poder de fato, por
gue ha consequéncias juridicas? c¢) Em que medida a posse pode
confrontar a propriedade? d) O que é determinante para sua caracterizacao,
0 elemento intencional ou a exteriorizacdo de comportamento tipico de
dono?”.

Deste modo, as varias explicacbes acerca dos questionamentos
anteriormente mencionados costumam ser reunidos em dois grandes grupos: no
primeiro, abrange-se a Teoria subjetiva de Savigny, também chamada de classica,
em que a posse apresenta dois elementos constitutivos: o corpus, que € o controle
material exercido por uma pessoa sobre a coisa, € 0 animus, em que consiste como
a vontade de ter a coisa para si. Assim, a posse seria 0 poder que a pessoa tem de
dispor materialmente de uma coisa, com intencdo de defendé-la contra a
intervencéo de outrem e de té-la para si.

No segundo grupo, abarca a teoria objetiva de lhering, em que a posse se
caracteriza como sendo o mero exercicio da propriedade e, ao contrario do que
propde a teoria subjetiva de Savigny, o poder de fato para lhering é a posse e, 0
poder de direito sobre a coisa, a propriedade. Deste modo, a protecao a posse para
Ihering n&o visa evitar a violéncia, mas a defesa imediata da propriedade.

Assim, verifica-se que a teoria subjetiva visa conceder autonomia a posse
ao engendrar relevancia juridica a utlizacdo de bens fora da estrutura da
propriedade privada. Partindo desse ponto de vista, surge a necessidade de néo

somente proteger o instituto da posse como também urge-se a protecdo a pessoa, a



manutencao da paz social e estabilizacdo das relacfes juridicas. No que se refere a
teoria objetiva, esta evidéncia a exteriorizacdo da posse em que 0 animus nao
consiste na intencédo do possuidor em exercer direito sobre a coisa como se o seu
proprietario fosse, mas corresponde ao que se chama de affectio tenendi, isto &, a
vontade do possuidor de se dirigir a coisa como o proprietario assim o dirigiria.

Logo, ambas as teorias refletem a primazia da funcdo individual da
propriedade. Desse modo, Savgny acreditava que a posse provinha da vontade e da
liberdade individual e, para Ihering, caracterizava-se como a exterioriza¢gao do direito

de propriedade.

1.2 CONCEITO DE POSSE

Partindo da analise das teorias anteriormente apresentadas, percebe-se
gue a teoria objetiva apresentada por Ihering representa uma evolugcao contrastando
com o0 que € apresentado por Savigny em sua teoria subjetiva, pois como na
primeira ndo ha a exigibilidade de animus domini, amplia-se consideravelmente o rol
de possuidores, sendo alguns destes considerados por Savigny como meros
detentores. Além do mais, ao considerar a posse como uma situacdo de fato sobre
um bem, é irrelevante se quem exerce a posse sobre a coisa € proprietario ou nao.

No entanto, a critica que se faz a teoria objetiva e que representa um
claro retrocesso € o fato de esta reduzir a posse como uma mera exteriorizagdo do
direito de propriedade. Neste aspecto, Savigny apresentou um desenvolvimento
melhor pelo o que se refere a protecao a fungao social da posse.

Desta feita, o Codigo Civil em seu art. 1.196 apesar de ndo conceituar a
posse, concentra-se na figura do possuidor seguindo a Teoria objetiva de Ihering ao
prever que “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno
ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade” (BRASIL, 2021). Deste
modo, o possuidor é aquele que exterioriza alguma das faculdades da propriedade
previstas no art. 1.228 do Cadigo Civil, em nome proéprio, sejam elas a possibilidade
de usar, gozar, dispor e reaver a coisa, ndo importando ser ele proprietario ou nao.

Entretanto, atualmente, frente a sociedade moderna, as teorias de
Savigny e lhering, nas palavras de Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (2017, p.

64), "nao sdo mais capazes de explicar o fenébmeno possessério a luz de uma teoria
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material dos direitos fundamentais”, pois ambas harmonizavam-se com a logica do
positivismo juridico, em gque a posse se delimita no direito privado.

Desta forma, partindo da fungcdo social da posse, ndo basta que o
possuidor apenas se comporte como o proprietario da coisa, mas que exerc¢a sobre
ela atos ostensivos, defendendo-a e conservando-a, “exercitando sobre ela
ingeréncia socioecondmica” (FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 65).

Para Pontes de Miranda, em sua obra Tratado de Direito privado de 2012
(cuja primeira edicdo € de 1954) com grande relevancia no volume 10, conceituou a
posse como sendo uma relagdo fética entre a pessoa e a comunidade, diferente da
propriedade que, ainda que se trate de uma relagdo entre a pessoa e a sociedade,

gera uma repercussao no mundo juridico.

1.3 NATUREZA JURIDICA DA POSSE

Quanto a natureza juridica da posse também existem muitas
controvérsias, pois para a teoria subjetiva teria natureza juridica daplice, isto €, a
posse seria uma combinacdo de uma situacao de fato e de direito, denominado por
Savigny de teoria eclética em que este afirma a tutela possessoéria como sendo uma
defesa a pessoa humana contra qualquer tipo de violéncia, como conduta
antijuridica.

Ja para lhering, a posse, por se tratar de um direito subjetivo, desperta
outra polémica referente a sua natureza pelo o que se refere ao fato de ter a
natureza de direito real ou obrigacional.

Segundo Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (2017, p. 65), a posse
para lhering se configura como direito subjetivo pelo fato de abranger trés elementos
estruturais, sendo eles: a) uma coisa como objeto, b) sujeicdo direta e imediata do
objeto ao seu titular e c) eficacia erga omnes.

Pelo simples fato de ndo fazer parte expressamente do rol taxativo do art.
1.225 do Cadigo Civil ou de qualquer outra legislacdo esparsa, existem renomados
doutrinadores que defendem a natureza do instituto possessorio como sendo de
natureza obrigacional, pois explicam que uma das caracteristicas que compdem 0s
direitos reais é a sua tipicidade.

Contudo, conforme o Enunciado da V Jornada de Direito Civil do

Conselho de Justica Federal, a posse configura-se como um direito que pode ser



11

exercido inclusive por aquele que ndo € proprietario da coisa, mas que exerce
dominio sobre ela ou até mesmo quando lhe é permitido por este a ocupar situacdes
juridicas reais ou obrigacionais sobre o bem.

Portanto, entende-se que a posse € um direito independente da
propriedade que pode ser executado inclusive por quem nédo é dono do bem e até

mesmo contra este.

1.4 OS EFEITOS DA POSSE

Apesar de anteriormente haver divergéncia entre doutrinadores quanto a
determinacdo dos efeitos juridicos da posse, segundo Gomes (apud Gongalves,
2021, p. 47), “tinham aqueles que acreditavam que a sua eficacia admitia a
pluralidade dos efeitos da posse e aqueles que sustentavam que a posse produzia
apenas um unico efeito”.

Atualmente, a eficacia juridica da posse é unissona quanto ao
reconhecimento desta produzir varios efeitos e, como se infere dos arts. 1.210 a
1.222 e 1.238 e seguintes do Cadigo Civil, subentende-se que, dentre esses varios
efeitos gerados pelo instituto possessorio, cinco sdo os de maior evidéncia, sendo
eles, de acordo com Gongalves (2021, p. 47):

a) a protecdo possessOria, abrangendo a autodefesa e a invocacdo dos
interditos; b) a percep¢do dos frutos; ¢) a responsabilidade pela perda ou

deterioracdo da coisa; d) a indenizacdo pelas benfeitorias e o direito de
retencdo; e) a usucapiao”.

Contudo, no presente trabalho, analisaremos apenas os efeitos quanto ao
direito aos frutos, a responsabilidade civil do possuidor, as benfeitorias e a
usucapiao.

O direito aos frutos compreende, nas palavras de Cristiano Chaves e
Nelson Rosenvald (2021, p. 172) como sendo “as utilidades econdmicas que a coisa
periodicamente produz, sem alteracdo ou perda de sua substancia”. Nesse sentido,
a legislacdo oferece especial protecdo ao possuidor de boa-fé ao prever que em
relacdo aos frutos percebidos retira a obrigacdo de indenizar ao proprietario do bem
o valor referente a tais frutos, como esta positivado no art. 1.214 do Cadigo Civil.

Entretanto, quanto aos frutos pendentes e aos frutos colhidos, como

encontra-se configurado no paragrafo Unico do referente artigo, devem ser
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restituidos ao proprietario e serem as devidas despesas de producdo e custeio
deduzidas.

Por sua vez, o art. 1.216 também do Cddigo Civil trata da figura do
possuidor de ma-fé que néo tera direito de posse de bem alheio, uma vez que o
proprietario reserve para si o direito dos frutos do qual é dono. Deste modo, o titular
de dominio de ma-fé respondera pelos frutos percebidos, colhidos e pelos que
deixou de colher por sua culpa.

Quanto a responsabilidade civil do possuidor, isto é, o dever que este tem
de indenizar ao proprietario em relacdo a perda ou deterioragdo da coisa, a solugéao
encontrada pelo Cadigo Civil também estd associada com a boa-fé e a ma-fé do
possuidor, como se percebe pela leitura dos arts. 1.217 e 1.218 do referido
ordenamento juridico.

Deste modo, ao possuidor de boa-fé responderd apenas no ambito civil
quando der causa a perda ou deterioracdo da coisa que exercia posse, devendo, no
entanto, o retomante (proprietario ou ndo) provar a culpa ou o dolo desse possuidor.
Assim, caso ndo seja provada a culpa do possuidor sera este considerado de boa-fé
e o risco de perda e de deterioracdo da coisa sera exclusivamente do retomante
como se verifica no direito das obrigacdes previstas no art. 238 do Caédigo Civil.

Ja o possuidor de ma-fé, como assina o art. 1.218 do Cédigo Civil, sera
responsabilizado pelo perecimento ou degeneragcdo do bem, mesmo que o fato que
ocasionou a lesdo seja por motivo de forca maior. Entretanto, a parte final do
referente artigo faz uma ressalva quanto a essa possibilidade quando restar
demonstrado que o fato aconteceria ainda que estivesse nas maos do retomante.

Em relacdo as benfeitorias, Pereira (apud Farias; Rosenvald, 2021, p.
178) constata que “estas consistem em obras ou despesas efetuadas para fins de
conservagao, melhoramento ou embelezamento”. Assim, € importante salientar que
existem trés grupos referentes a classificagdo das benfeitorias, quais sejam: as
benfeitorias necessérias, uteis e de luxo.

As benfeitorias sdo definidas pelo Codigo Civil em seu art. 96 e em seus
paragrafos definem cada uma delas, sendo que as benfeitorias necesséarias tém
como 0 objetivo conservar ou evitar que o bem se deteriore, as Uteis facilitam ou
aumentam a utilizagdo do bem e as benfeitorias voluptuarias sdo as de mero deleite

ou recreio.
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by

Desta feita, pelo que se refere a indenizacdo pelas benfeitorias, em
conformidade com Gongalves (2021), configuram-se como um dos principais efeitos
da posse. Alem disso, € imperioso analisar a boa-fé e a ma-fé do possuidor em
relacdo a possibilidade de receber ou ndo indenizacao.

A vista disso, se o possuidor agir de boa-fé, tera direito & indenizacéo das
benfeitorias Uteis e necessarias, sendo-lhe, inclusive, permitido exercer o direito de
retencdo sobre a coisa melhorada até que lhe sejam pagas. Com relacdo as
voluptuérias, se ndo acarretar estrago ou dano a coisa ou se o reivindicante n&o
preferir ficar com elas e as indenizar, o possuidor de boa-fé poderé levanta-las.

Pelo que se refere ao possuidor de ma-fé lhe é imposta uma restrigcao, por
ter praticado ato ilicito, e somente podera receber indenizacdo quanto as
benfeitorias necessarias, conforme o art. 1.220 do Cdédigo Civil, porém ser&
facultado ao reivindicante indenizar o possuidor de ma-fé entre o valor da coisa e o
seu custo. Ja& em relacdo ao possuidor de boa-fé, devera indeniza-lo referente ao
valor atual da coisa.

Por dltimo, a usucapido, também chamada de prescricdo aquisitiva da
propriedade € considerada como um modo de aquisi¢éo originario da propriedade,
com base no art. 1.244 do Cdédigo Civil.

Como se infere de tal artigo, as regras de prescricdo referentes ao
devedor se estendem ao possuidor, no que diz respeito a usucapido, inclusive
devendo-se considerar as causas que suspendem, interrompem ou impedem a
prescricdo. E de fundamental importancia observar que, se n&o ocorrer o fendémeno
da prescri¢cdo, ndo é aplicavel o instituto da usucapiao.

No tocante aos requisitos indispensaveis e exigidos em todas as espécies
de usucapido sao trés: o primeiro refere-se a posse ad usucapionem, que deve
conter 0s requisitos impostos nos arts. 1.238 a 1242 do Cadigo Civil. Deste modo, a
posse devera ser ininterrupta, sem oposi¢cao, além de ser exercida pelo possuidor
com animus domini.

Quanto ao segundo requisito, isto se refere ao tempo e a depender da
modalidade de usucapido pode a contagem dar-se de duas formas, por meio de ato
de sucesséao na posse, ocorre quando o tempo de posse do possuidor € somado ao
tempo de posse de seu antecessor sucessorio. Podera ocorrer também por meio de
ato de acesso a posse, OuU seja, accessio possessionis, que ocorre quando o tempo

de posse do possuidor € somado ao tempo de posse de um terceiro.
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Por ultimo, em relacdo ao terceiro requisito, a coisa devera ser habil de
ser usucapida, isto é, o bem precisa ser suscetivel de prescricdo aquisitiva. A
exemplo de bens que n&o s&o habeis de serem usucapidos sdo os bens publicos e
0s imoveis menores que a fracdo minima de parcelamento dos Municipios, em regra,
pois de acordo com os arts. 183 e 191 da Constituicdo Federal de 1988 representam
uma excecao a essa regra, permitindo, portanto, que as areas menores que a fracao
minimas de parcelamento possam ser usucapidas, desde que sejam enquadradas
na modalidade de usucapido constitucional dos artigos anteriormente mencionados.

No que concerne aos requisitos indispensaveis a usucapido, estes
referem-se ao justo titulo, que consoante ao entendimento de Gongalves (2021, p.
102), “é o que seria habil para transmitir o dominio e a posse se nao contivesse
nenhum vicio impeditivo dessa transmissao”.

Por conseguinte, a boa-fé que, segundo Lafayette (apud, Goncalves,
2021, p. 103), "é a crenga do possuidor de que legitimamente |he pertence a coisa
sob sua posse”. Para tanto, dependera da modalidade de usucapido para analisar
se tais requisitos serdo dispensaveis ou indispensaveis, por exemplo, para a
consumacao da usucapido extraordinaria, como disposto no art. 1.238 do Cddigo
Civil, ndo se exige o justo titulo e a boa-fé. No entanto, o justo titulo € um requisito
essencial exigido pela usucapido ordinaria, de acordo com o que resta configurado
no art. 1.242 do Caédigo Civil.

Ademais, € de suma importancia esclarecer que nos casos em que nao
ocorrem a prescricdo, consequentemente, ndo ocorrera o instituto da usucapido.
Estes casos estédo elencados nos arts. 197 e 198 ambos do Cadigo Civil.

Frente a essas particularidades, se faz importante observar a
aplicabilidade ou n&o dos efeitos da posse na multipropriedade imobiliaria. Para
tanto, € necessario, preliminarmente, entendermos alguns conceitos e
particularidades acerca do instituto do time sharing antes de adentrarmos

especificamente no assunto.

2. DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

A multipropriedade, também chamada de time sharing ou timeshare,

embora de utilizacdo no ramo hoteleiro, vem sendo muito difundida em outros
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setores, como comércios, bens moveis, unidades residenciais e até condominios
edilicios.

Frente a essas particularidades, se faz importante observar a
aplicabilidade ou ndo dos efeitos da posse na multipropriedade imobiliaria. Pois, 0
time sharing por se tratar de um tema relativamente novo no ordenamento juridico,
sendo regulamentado com a promulgacéo da Lei n. 13.777 apenas em 2018, apesar
de ser um tema tratado na préatica desde a década de 80, gera debates importantes
acerca daqueles que exercem posse sobre um bem em time sharing.

Deste modo, a seguir, serdo analisados o conceito de multipropriedade,

um breve historico e a relacdo desse instituto com o principio numerus clausus.

2.1 CONCEITO DE MULTIPROPRIEDADE

O termo multipropriedade, segundo o doutrinador Gustavo Tepedino

(1993, p. 1) pode ser definido como:
Uma relagdo juridica em que ocorre o aproveitamento econémico de uma
coisa, sendo esta movel ou imovel, que sera repartida em unidades fixas de
tempo, para que mudltiplos titulares possam utilizar-se da coisa com
exclusividade e de maneira perpétua cada qual em seu tumo. O carater
perpétuo exercido pelos titulares do bem refere-se a duragcdo em que
desfrutam da coisa, apesar de ser o0 seu exercicio temporario.

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald afirmam que, “além dessa
faculdade de divisdo da propriedade no aspecto temporal, abriga possibilidades de
desdobramento e loteamento de bens imdveis e o fracionamento de bens maéveis”
(2016, p. 278).

Apesar da possibilidade de se utilizar o time-sharing sobre bens moveis, é
no ambito da multipropriedade imobiliaria que o instituto se encontra protegido pelo
ordenamento juridico brasileiro, proporcionada pelo registro do titulo no Registro
Geral de Imoveis.

Assim, ao invés de o interessado adquirir o imével sozinho, podera fazé-lo
em grupo, tendo em vista que cada proprietario terA uma escritura que restara
registrada a aquisicdo de uma fracdo do imével, contudo podera utiliza-lo somente
durante determinada época do ano. Nos demais periodos, o imdvel estara a

disposicéo dos demais proprietarios.
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Conclui-se, portanto, que ao comprar um imovel em time-sharing é obter o

acesso a propriedade em vez de compra-la.

2.2 BREVE HISTORICO DA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Gustavo Tepedino em sua obra “Multipropriedade Imobiliaria”, discorre
que o fenbmeno da multipropriedade surgiu pela primeira vez na Franca, sendo
adotado por outros paises como ltalia, Portugal, Espanha e os Estados Unidos
(TEPEDINO, 1993, p. 1).

As diversas designaces trazidas por esses paises retratam a pluralidade
de direitos individuais sobre o mesmo imoével que esta sendo dividido em fracdes de
tempo e consequentemente em fracdes de dominio.

Frente a crise em que se encontrava o0 setor imobiliario nos anos 70,
houve a expansao do instituto do time-sharing para muitos outros paises e ganhou
grande importancia como aponta Gustavo Tepedino (1993, p. 8):

Alcancando, inclusive, mercados de bens mbveis, na venda de
embarcacdes, computadores e joias, conjecturando-se até a sua incidéncia

sobre vagas de automoveis, nos estacionamentos dos grandes centros
urbanos.

Na Itélia, a multipropriedade foi concebida sob trés espécies, sendo elas:
acionaria, imobiliaria e hoteleira. Assim, a forma acionaria, relacionada ao campo do
direito societario, isto €, por meio dessa modalidade constitui-se uma sociedade
andnima, sendo esta a proprietaria dos bens objeto do instituto em questdo. Desse
modo, a sociedade emite a¢cdes ordinarias, em que € permitido somente aos soOcios
participar da gestao social, e preferenciais, que conferem aos seus adquirentes o
direito de utilizar o bem em turnos certos.

Nessa situagdo, o multiproprietario adquire uma ou mais ac¢les da
sociedade e a sua titularidade lhe garante a utilizacdo ciclica do bem em guestao.
Contudo, essa situacdo confere ao multiproprietario apenas o direito de aquisi¢cdo de
propriedade mobiliaria, tendo em vista que lhe pertence uma ou mais acoes.

Desse modo, o multiproprietario ndo se reveste na qualidade de co-

proprietario do bem que utiliza, sendo apenas um acionista, detentor de uma relacao
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obrigacional em face da sociedade, tendo em vista o0 aproveitamento periddico do
bem social, por determinada época do ano.

Ademais, insta salientar que a natureza juridica da multipropriedade
acionista sujeita o multiproprietario acionista aos destinos da sociedade, o que torna
o seu direito vulneravel a qualquer alteracdo que se faca na destinacdo do imovel e
restaria ao acionista apenas o direito de recesso, isto €, a faculdade de se retirar da
sociedade.

Destarte, resultam outros dois problemas gerados por essa espécie da
multipropriedade italiana, sendo que o primeiro consiste na auséncia de publicidade
nas vendas das acfes da referida sociedade, pois permite que seja possivel a venda
das mesmas acfes a mais de um adquirente, o que resulta em um numero de sécios
superior as unidades de tempo que estdo disponiveis sobre o bem. Ja o segundo,
resulta no risco de faléncia da sociedade, deste modo a méa conducao da sociedade
pode provocar a sua insolvéncia e, consequentemente, acarretar riscos aos
acionistas.

Todos esses problemas condenaram ao desastre 0s paises que adotaram
essa espécie de multipropriedade societéaria italiana, tendo sido preferida a espécie
multipropriedade imobiliaria, que € objeto do presente trabalho.

A multipropriedade imobiliaria italiana estabelece que os proprietarios de
um determinado bem imovel que o adquiram em co-propriedade ordinaria podem
destina-lo a utilizac&do exclusiva de cada um deles, isso ocorre devido a celebracao
de um pacto de utilizagc&do da coisa que lhes é comum, ou seja, relacionam-se com
as regras condominiais, e, sobretudo, pactuam também sobre 0s turnos referentes a
cada proprietario.

Portanto, pode-se dizer que, a respeito das partes comuns do imdvel,
todos os multiproprietarios sdo co-proprietérios, pois considera-se individualmente
as partes desse imoével que foram divididas, tendo em vista a quantidade de
proprietarios, pois quanto mais proprietarios mais fracionados seréo os ciclos anuais
em relacdo aquela mesma unidade do imével que possui varios multiproprietarios
vinculados.

Gustavo Tepedino afirma que a multipropriedade tem o seu elemento
chave (1993, p.15):

A multipropriedade imobilidria tem o seu “elemento chave” representado
pelo fato de os seus representantes se vincularem a um regulamento
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interno que dispdem sobre o respeito a divisdo por turnos e as obrigacdes
decorrentes dela.

A principal vantagem do modelo em questdo refere-se a seguranga
juridica que é oferecida ao adquirente € a possibilidade de ser transmissivel a
herdeiros e sucessores determinada fracdo do bem adquirida pelo multiproprietério.
Assim, consequentemente, ocorre um aproveitamento exclusivo e direto do bem em
certo periodo estabelecido por ano.

Apesar de o instituto da multipropriedade imobiliaria italiana utilizar-se das
regras condominiais, existe um problema quanto a indivisibilidade, pois o
condominio € visto como uma relagao juridica transitoria, sendo passivel de extingéo.
Segundo Tepedino é uma “hipdtese, que a evidéncia, desatende aos interesses da
estabilidade da multipropriedade” (1993, p. 16).

Desta maneira, levando-se em consideracao o art. 1.112 do Cddigo Civil,
a jurisprudéncia italiana consagrou, partindo-se de um entendimento restritivo, que
se houvesse sido estipulado pelas proprias partes a hipétese de imutabilidade da
destinacdo, ‘revestindo-se tal vinculo, portanto, de conotacdo subjetiva e
convencional, resultaria dispositiva a regra da divisibilidade”.

Caso os co-proprietarios quisessem tornar indivisivel certo condominio
bastariam que declarassem tal intencdo, motivando a copropriedade pela destinagcéo
da coisa, cuja integralidade fosse o motivo de ser da relag&o social.

Por fim, a modalidade da multipropriedade hoteleira trata-se da reunido
das duas modalidades anteriormente estudas, isto é, a modalidade imobiliaria e a
societéria. Desta maneira, é atribuido ao imdvel servir aos titulares de direito que
possuem uma quota do bem ou que possuam ag¢des, que diz respeito ao direito de
utilizar o bem em determinado periodo do ano.

Gustavo Tepedino sustenta que: “A gestdo hoteleira, em prol do
aproveitamento econbmico, posta o0 bem imoével a disposicdo tanto do
multiproprietario como, subsidiariamente de terceiros” (1993, p.18).

Deste modo, seja o imdvel de propriedade dos multiproprietarios ou de
uma sociedade da qual participem, sera oferecido em arrendamento a uma empresa
que trabalhe no ramo da hotelaria que, por meio de um contrato, assegurara o direito

dos multiproprietarios em aproveitar por turno o apartamento em determinado
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periodo do ano. Contudo, sera cobrado um valor referente além da diaria, dado um
significativo desconto, também um valor referente a taxa de administracéo.

A esse sistema negocial é oferecido inUmeras vantagens, sendo elas o
estimulo a expanséao do setor hoteleiro, elimina os periodos de escassa ocupacéo, ja
gue os multiproprietarios, a principio, preenchem o hotel todo o ano, tendo em vista
o ciclo de cada um. Ademais, gera estabilidade pela ocupacéo pela utilizacdo plena
e ininterrupta do bem, sendo desnecessério que haja a contratacdo e demissdes de
empregados por temporadas.

Insta salientar que constitui um atrativo para os multiproprietarios a
transferéncia da gestdo a empresa de hotelaria, pois, devido a sua experiéncia, esta
pode gerir com as devidas diligéncias e conhecimento ndo apenas 0s turnos como
os servicos de administracdo das areas comuns, como quadras de esportes,
restaurantes, bares e etc.

Deste modo, apds intrincadas discussdes relacionadas a
constitucionalidade em relacdo a transformacdo do estabelecimento hoteleiro
tradicional em multipropriedade hoteleira, implicaria em uma mudanca na destinagcao
a gque tal bem esté sujeito e condicionado, violando, assim, a finalidade a que estava
vinculado.

Para tanto, definiu-se que ha a possibilidade de desonerar o vinculo,
desde que seja justificado que a manutencdo da unidade hoteleira ndo convém
economicamente e, além disso, para a respectiva implantacéo, era preciso restituir
aos cofres publicos os beneficios concedidos.

Na Franca, no entanto, a modalidade imobiliaria de time-sharing néo
logrou éxito devido a ‘rigidez da dogmatica em tema de direitos reais”
principalmente quanto a inadequacao desse instituto na disciplina do condominio,
fato esse que provavelmente influenciou os operadores franceses a optarem pela
modalidade societaria de multipropriedade (TEPEDINO, 1993, p. 28).

Assim, a principal dificuldade na estipulacdo da multipropriedade como
um condominio ordinario refere-se a permanente divisibilidade dos condominios
ordinarios, conforme estipulado no proprio Codigo Napolebnico.

Entretanto, apesar de prever a possibilidade de divisibilidade nos
condominios ordinarios, a jurisprudéncia e a doutrina francesa, em algumas
hipGteses, descartavam essa possibilidade, derrogando assim 0 que estava

configurado no préprio ordenamento juridico francés, em duas situacdes.



20

Primeiro, ordenava-se 0s casos em que 0O interesse social designava a
manutencao da coisa comum. J4 em segundo lugar, consagra-se as coisas em que
€ verificada a affectio societatis, a partir da identificacdo de alguma finalidade
lucrativa, isto €, buscou enquadrar-se juridicamente o instituto da multipropriedade
sobre um imoével comum no campo dos contratos societarios.

Deste modo, percebe-se que o legislador francés evadia-se da incidéncia
do que estava previsto no proprio Codigo francés permitindo a divisibilidade,
decorrendo, entretanto, a indivisibilidade, resguardado o procedimento de liquidacéo
social.

Contudo, com as reformas legislativas em 1976 e 1978 enterrou a
tentativa de impedir a divisibilidade permanente, mas ndo deixou de ser um entrave
no caso de transferéncia da titularidade do direito da multipropriedade, pois deveria
ser respeitado o direito de preferéncia em relacdo aos demais conddéminos ou se na
hipotese de insolvéncia de um dos multiproprietarios, poderia ocorrer o risco de
venda do bem em sua completude para que houvesse a satisfacdo do credor.

Na Espanha, o instituto da multipropriedade apresenta-se na modalidade
imobiliaria, por meio da co-titularidade do dominio, assim como na lItalia. Desse
modo, cria-se condominios horizontais formados por unidades individuais cada qual
designado a um grupo de multiproprietarios em condominio ordinéario, pactuando
estes sobre a divisdo por turnos da utilizacdo da respectiva unidade em fracdes
periodicas anuais.

Ademais, diferentemente do instituto multiproprietario francés, a
sociedade que resolveu por pactuar o instituto do time sharing determina as regras
da convencdo condominial e do préprio regulamento referente ao condominio
ordinario, fato esse que implica na anuéncia do adquirente em relacéo as clausulas
predeterminadas que serdo levadas para registro imobiliario para que se obtenha
eficacia contra terceiros (TEPEDINO, 1993 p. 33).

Ja no Brasil, conforme supracitado, a multipropriedade surgiu nos anos
oitenta e referia-se a uma matéria tratada de uma forma isolada pela doutrina, pois
tratava-se de um fendmeno sem (grande repercussao, restrito a poucos
empreendimentos.

Tal instituto foi inserido no mercado brasileiro por meio de duas

modalidades, sendo elas a multipropriedade imobiliaria e a hoteleira. Assim, insta
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salientar que, dentre as modalidades de multipropriedade ora analisadas, o sistema
juridico brasileiro se aproxima dos modelos espanhol e italiano.

Desta maneira, Gustavo Tepedino salienta que os multiproprietarios
tornam-se: “Condéminos do prédio e acessorios, cabendo a cada um deles uma
fracdo ideal do todo, ndo se dividindo o imével em unidades autdbnomas, nem
formando condominio especial” (1993 p. 44).

Por consequéncia da indivisibilidade do terreno em unidades autébnomas,
percebe-se que o multiproprietario € titular de direito real sobre todo o bem, porém
se submete a um regulamento com eficacia real e, uma vez registrado, a sua
validade estara condicionada a uma espécie de condominio ordinario, contendo este
pacto de divisdo do uso por turnos intercorrentes, firmados pelos condéminos.

Desta maneira, as diferencas estabelecidas entre o condominio ordinério
e a aquisicdo de uma unidade espaco-temporal exclusiva, em carater perpétuo e
transmissivel por atos intervivos e causa mortis sdo enormes, fato esse que, de
acordo com o doutrinador Orlando Gomes, considerava o direito a multipropriedade
como sendo um “direito real atipico e, portanto, uma espécie que n&o pode existir
emface do principio numerus clausus dos direitos reais” (apud TEPEDINO, 1993 p.
49).

Entretanto, ha uma ressalva que, independentemente da natureza juridica
que é atribuida ao time sharing, este carece de uma regulamentacdo mais solida
que torne claro o direito do adquirente, seus limites e a dimensao de seus poderes,
para que problemas futuros ocasionados em decorréncia desse novo instituto
possam ser evitados (TEPEDINO, 1993).

2.3 A MULTIPROPRIEDADE E O PRINCIPIO NUMERUS CLAUSUS

O principio numerus clausus configura-se na competéncia exclusiva do
legislador relacionada a criacdo de direitos reais, isto €, determina um rol taxativo no
art. 1.225 do Cédigo Civil determinando quais séo os institutos que se classificam
como direito real.

Deste modo, ao analisar o referido artigo, percebe-se que a
multipropriedade ndo se encontra inserida no ordenamento juridico, mesmo apos a
reforma do Cddigo Civii em 2002. Assim, constata-se que existe uma grande

dificuldade em caracterizar o instituto da multipropriedade como sendo pertencente
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aos direitos reais (ou nao) ou se caracteriza como uma relagdo meramente
obrigacional.

Para tanto, o doutrinador Paulo Lébo afirma essa natureza controvertida
do instituto em questéo e salienta que o entendimento dos tribunais € no sentido de
gue o time sharing: "Se trata de fracionamento temporal da propriedade, analogo ao
condominio edilicio, ndo configurando direito real limitado especifico, no que parece
concordar a maioria dos autores” (2018, p.82).

Contudo, conforme o posicionamento do jurista Lima (2004, p. 66):

N&o existe Obice quanto & constituicdo de sociedades multiproprietarias no
modelo de sociedade simples, contendo estas um numero de sd4cios
equivalente ao nimero de periodos em que o imével é desfrutado com
exclusividade. Além disso, o0 mesmo equivale para o fenébmeno da
incorporacdo imobiliaria, desde que seja feito uma convencdo de

condominio e esta seja registrada para que explicite esta partilha do tempo
do bem.

Partindo desse ponto, o Superior Tribunal de Justica, em 2016, (REsp
1.546.165), optou por adotar explicitamente que a natureza da multipropriedade se
compatibiliza bem mais com a de um direito real, pois esta encontra-se acobertada
“pelos principios que encerram os direitos reais”.

Assim, a multipropriedade figura-se como direito real e, conforme
Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald “é plenamente possivel o exercicio de um
espaco de autonomia negocial para que os particulares possam ajustar diferentes
contornos ao direito de propriedade conforme as variacfes e demandas do tréfico
juridico” (2017, p. 280).

Entretanto, o doutrinador Paulo Lébo indaga que (2018, p. 83):

Se a multipropriedade é espécie do género condominio, ndo pode ser
considerada direito real autbnomo”, pois o condominio no ordenamento
juridico brasileiro configura-se como uma expressdo do direito de
propriedade e ndo como um direito real por si so.

Assim, a Lei n. 13.777, de 20 de dezembro de 2018, introduziu no Cadigo
Civil um novo capitulo intitulado de “Condominio em Multipropriedade”, inseriu 19
artigos, partindo estes do 1.358-B a 1.358-U e alterou os artigos 176 e 178 da Lei n°
6.015/73. Portanto, a multipropriedade, conforme preconiza o artigo 1.358-C do

Cadigo Civil, se trata de uma modalidade de condominio.
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3. DOS EFEITOS DA POSSE NA MULTIPROPRIEDADE IMOBILIARIA

Isto posto, apdés apresentados o0s institutos da posse e da
multipropriedade para uma melhor compreensédo dessas duas entidades, a presente
sessdo busca analisar os efeitos possessorios, especificamente a usucapido, o
direito aos frutos a responsabilidade civil do possuidor e o direito as benfeitorias em

um imovel que se encontra em timesharing.

3.1 DA USUCAPIAO

Conforme abordado na primeira sessao do presente trabalho, a usucapiao
consiste no modo de aquisicdo originario da propriedade, conforme art. 1.244 do
Cdadigo Civil, em suas diversas modalidades, caso obedecidos os requisitos gerais,
também abordados anteriormente, sendo eles: a posse ad usucapionem, tempo e a
necessidade de o bem ser suscetivel de prescri¢cdo aquisitiva.

Ademais, a funcao social da propriedade também constitui-se como sendo
umas das obrigacGes a serem cumpridas pelo proprietario do imovel, isto é o que
estabelece tanto a Constituicdo Federal de 1988 em seu art. 5°, inciso XXIIl e art.
170, inciso Ill, quanto o Cdadigo Civil em seu art. 1.228, § 1°.

Faz-se importante ressaltar que a funcédo social da propriedade tratada na
Constituicdo Federal encontra-se dividida quanto a propriedade rural, em
consonancia com o art. 186 CRFB/88, e quanto a urbana, fundamentando-se no
art. 182 § 2° CRFB/88 e no art. 40 da Lei 10.257/2001, Estatuto da Cidade.

Desse modo, o titular de uma fracdo de tempo em um imével, seja urbano
ou rural, que se encontra em time sharing, caso ndo compareca no periodo para si
determinado ou caso nao tenha enviado terceiros por meio de locacdo ou cesséo
temporarias, estaria atentando contra essa funcdo social da propriedade, podendo
caracterizar renuncia ou abandono.

Desta maneira, ap0s concluir que a multipropriedade consiste em direito
real de propriedade, sendo as suas unidades periddicas passiveis de alienacéo,
locacdo e cessdo gratuita ou onerosa, conforme explicitamente disposto no art.
1.385-1 CC/02, tendo em vista que cada unidade peridédica tem inscricdo ou

matricula imobiliaria individualizada, que a producdo de efeitos perante terceiros,
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devido a transferéncia da quota-tempo, dar-se-4 na forma da lei civil, conforme
solenidade no Registro de Imoveis, haja vista os art. 1.227 do Cddigo Civil e art.
176 da Lei n° 6.015/73.

Assim, Carolina Pessoa, autora do artigo “Usucapido da fragédo do tempo
na multipropriedade imobiliaria”, aborda em seu trabalho que o fato de a
multipropriedade imobiliaria ser definida como multiplas propriedades relacionadas a
um mesmo imével indivisivel, sendo estas passiveis das obriga¢cGes impostas pelo
artigo 1.358-J do Cadigo Civil, em particular as que se referem a “conservacgao do
imoével e do mobiliario que o compde e o limite temporal no que concerne as suas
faculdades”, essa fragao de tempo decorrente do timesharing decorreria de uma
propriedade individualizada, o que enseja na possibilidade de o imoével em
multipropriedade se enquadrar em todas as formas de aquisicdo e perda da
propriedade, dentre as quais a usucapiao (PESSOA, 2021, p. 4).

Portanto, ao observar os requisitos garantidores da usucapido, em
especial a posse na multipropriedade, chega-se a conclusdo, como indaga
brilhantemente Carolina Pessoa, que a Unica e exclusiva possibilidade de usucapir
um imovel em timesharing seria se “todos os multiproprietéarios estivessem omissos
e houvessem abandonado o imével, passando o usucapindo, apos dois anos de
posse justa, de boa-fé e ininterrupta, a ser elegivel a apropriacdo de todas as
fracOes de tempo” (2021, p. 5).

Entdo, constata-se que 0 usucapindo ndo podera usucapir apenas uma
fracdo de tempo do imoével. Entretanto, pelo fato de a Lei n. 13.777 de 2018 nao
discorrer extensivamente sobre essa prescricdo aquisitiva da propriedade e como
ndo ha nenhuma outra legislacdo que trate a respeito do assunto, abriu-se uma
lacuna em relacdo a posse ininterrupta exercida por esse usucapindo em potencial,
que restaria configurada durante cada uma das fracGes de tempo de titularidade dos
multiproprietarios omissos.

Por fim, constata-se que, na pratica, tal situacdo tende a ser excepcional,
pois raro seria todos os multiproprietarios se tornarem omissos a0 mesmo tempo,
devendo esse usucapindo em potencial ter que ocupar ininterruptamente todas as
fracdes de tempo em relagdo aquele imovel “especialmente em se observando a
finalidade turistica geralmente projetada ao se aderir ao regime multiproprietario” de

fato ndo estaria a sua disposi¢cao (PESSOA, 2021, p. 6).
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3.2 DO DIREITO AOS FRUTOS

O préoximo efeito a ser abordado no presente trabalho refere-se ao direito
aos frutos, porém nessa sessao analisaremos esse efeito possessério como uma
garantia que a anticrese oferece na percepcdo dos frutos e rendimentos de um
imovel urbano ou rural que esteja em timesharing e foi entregue por um dos
multiproprietarios que configura como devedor ou um terceiro para um credor.

Assim, o credor anticrético fica sujeito a um vinculo real, conforme
disciplina o art. 1.419 do Cddigo Civil, quando o devedor ou um terceiro lhe entrega
um imovel cedendo-lhe o direito de receber os seus frutos e rendimentos em
compensacao da divida.

Constata-se entdo, que a posse exercida por esse credor anticrético é
direta, podendo este utilizar da coisa objeto de garantia e também fruir de suas
utiidades. Ha de se ressaltar, contudo, que para esse credor surge o dever de
administrar a coisa, no caso o imével, enquanto administra-la para obter os frutos
necessarios a extingéo da divida.

Ademais, o professor Carlos Alberto Ferriani, em seu artigo denominado
“Da anticrese legal na multipropriedade”, salienta que tal instituto somente se
constituira como objeto de andalise na multipropriedade caso este refira-se a
unidades auténomas de condominios edilicios, situacdo essa descrita
minuciosamente nos artigos 1.331 a 1.358 do Cadigo Civil (FERRIANI, 2020, p. 4).

Em relac&o a figura do credor anticrético, é de suma importancia salientar
que a figura deste individuo esta relacionada as obrigac6es do multiproprietario, as
quais devem se referir apenas as obrigacGes de custeio das despesas ordinarias e
extraordinarias do condominio, hipétese esta consubstanciada na primeira parte do
art. 1.358-S, caput, do Cdédigo Civil.

O paragrafo uUnico desse artigo prevé ainda a possibilidade de o
multiproprietario ser responsabilizado, diante das despesas ordinarias e
extraordinarias, perante o condominio ainda que a sua fracdo de tempo tenha sido
alugada por terceiro.

Tal preceito encontra fundamento na Lei n. 8.245 de 1991 (Lei de
Locacbes) especificamente nos arts. 22, X, e 23, Xll. Assim, a partir do
entendimento da redacdo dada ao art. 23, Xll, da referida lei, percebe-se que o

multiproprietério titular da fracdo de tempo alugada pode exigir o cumprimento das
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despesas ordinarias do locatario. No entanto, por mais que tenha sido estipulado em
contrato a responsabilizacdo do locatario perante tais despesas, tal clausula néao
operara efeitos em relacdo ao condominio em timesharing.

Partindo desse pressuposto, percebe-se que o condominio podera exigir
do titular multiproprietario a quitacdo de tais despesas, contudo, é necessario que
sejam respeitados o que o professor Carlos Alberto Ferriani chama de sub-
pressupostos, sendo eles o primeiro a autorizacdo pela convengcdo do condominio
de um sistema chamado pool, disposto no paragrafo unico do art. 1.358-S, inciso Il,
do Cadigo Civil, que consiste em uma administracdo Unica das fragbes que foram
locadas “mediante a reparticdo das receitas da locac&o independentemente da
efetiva ocupacado da cada unidade”. Ja o segundo, deriva-se da possibilidade de
impor ou facultar aos condéminos esse instituto ao ser autorizado pela
administracdo do condominio (FERRIANI, 2020, p. 5).

Deste modo, o multiproprietario inadimplente, caso o sistema pool seja
adotado pela convencdo do condominio, poderd ter o seu direito ao uso e gozo,
durante o periodo que lhe é reservado, proibido e a sua fracdo de tempo sera
integrada ao sistema pool da administradora, podendo esta apropriar-se dos frutos e

rendimentos do imdvel enquanto as dividas ndo forem adimplidas.

3.3 DA RESPONSABILIDADE CIVIL DO MULTIPROPRIETARIO

O terceiro efeito possessorio ao ser tratado nessa presente sessao refere-
se a responsabilidade civili do multiproprietario, especificamente quanto ao
perecimento, deterioracdo e ruina do imével.

Conforme anteriormente abordado, apesar de a Lei n° 13.777 de 2018
provocar alteracdes tanto no Coédigo Civil quanto na Lei de Registros Publicos, nédo
trouxe normas que abrangessem tudo a respeito do instituto da multipropriedade,
ficando a cargo de outras legislacdes cumprir tal papel.

E o que acontece com o caso de o imovel em propriedade ruir e sobre
gquem sera dada a responsabilidade. A resposta encontra-se positivada no art. 937
do Cddigo Civil, assim, todos os multiproprietarios respondem solidariamente na
hipotese de ruina do imdvel independentemente das fracdes de periodo, cabendo as

demais multiproprietarios o direito de regresso contra aquele que causou a ruina.
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Ademais, se porventura o imével perecer ou se deteriorar, aplica-se a
regra do art. 1.358-J do Cdédigo Civil comprovado a culpa do multiproprietario ou do
individuo que foi autorizado por ele a estar no bem, sendo este o fundamento da
responsabilidade objetiva.

Deste modo, caso a coisa pereca ou se deteriore em decorréncia de um
desgaste natural, ndo ha que se falar em dever de indenizar, pois o prejuizo é de
todos os multipropritarios que figuram na qualidade de donos do bem. Contudo,
podem os multiproprietarios pactuarem em sentindo inverso, como prevé o artigo
1.358-G, V, do Cddigo Civil.

3.4 O DIREITO AS BENFEITORIAS

Para entender a aplicacdo desse efeito possessorio, é preciso aplicar as
regras do condominio edilicio subsidiarimente ao imével em time sharing, como
dispdem o art. 1.358-B do Caodigo Civil. Porém, € preciso analisar as obrigacdes que
sdo delegadas aos multiproprietarios no art. 1.358-J em seus incisos.

Insta trazer ao presente estudo, dentre as varias obrigacOes atribuidas
aos multiproprietarios, o inciso IV do art. 1.358-J, que proibe ao multiproprietario
modificar, alterar ou substituir a propriedade imobiliaria, assim como o0s
equipamentos e instalacdes do imdével. Ademais, o inciso IX prevé a possibilidade de
realizacdo de obras ou reparos urgentes em razdo do conforto e seguranca
daqueles que sao titulares da multipropriedade.

Continua o inciso | do paragrafo primeiro deste mesmo artigo que, caso o
multiproprietario descumpra com tais deveres estara sujeito a uma pena de multa e
se persistir em descumprir seus deveres, além de ter que arcar com uma multa
progressiva, perdera temporariamente o direito de utilizacdo do imével pelo periodo
que corresponde a sua fracdo de tempo.

Ja o paragrafo segundo do mesmo artigo prevé a possibilidade de
responsabilizar a todos os multiproprietarios, como consequéncia do uso normal e
do desgaste da coisa ou exclusivamente do multiproprietario que utilizou a coisa
atipicamente.

Logo, verifica-se, a partir da andlise feita em relacdo as obrigacdes do
multiproprietario, que existe, mesmo implicitamente, a possibilidade de se realizar

benfeitorias Uteis e necessarias, isto €, seja para conservacao ou reparo do imével.
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Contudo, nada mais declaram a respeito das benfeitorias e nem sequer
mencionam sobre as benfeitorias de mero deleite, ficando, entdo, a cargo das regras
do condominio edilicio tratar sobre essa questao.

Assim, os incisos do art. 1.341 do Caodigo Civil, os quais tratam sobre a
realizacdo de obras no condominio, declaram o quérum para que se possa realizar
obras voluptuarias e uteis no condominio, sendo, dois tercos dos condéminos e
maioria dos condéminos, respectivamente.

Ja as reparacfes necessarias, como consta no paragrafo 1° do art. ora
citado, podem ser realizadas independendo de autorizacéo, fato esse que coaduna
com o art. 1.358-J, inciso IX do Cadigo Civil.

Por fim, o paragrafo quarto do citado art. 1.341 consagra em sua redagao
que o conddmino que realizar obras de interesse comum, mas que ndo sejam
urgentes, nao tera direito a restituicdo, pois esta somente é garantida ao condémino
que presta a assumir a iniciativa pelas obras ou pelos reparos quando sao urgentes.

Portanto, no caso do multiproprietario que almeja fazer uma obra que
aumenta ou facilita a utilizagcdo do bem, teria este que ter autorizacdo dos demais
multiproprietarios para poder realizar as benfeitorias Uteis ou voluptuarias e, se 0

nao fizer, ndo tera direito a restituicdo destas benfeitorias.

CONCLUSAO

Quando se iniciou o trabalho de pesquisa, constatou-se que, ante a atual
relevancia do instituto da multipropriedade nos negécios juridicos, tendo esse
instituto saido da esfera hoteleira e alcancado outros setores, o que se faz
importante estudar sobre os efeitos da posse, em um imoével que se encontra em
multipropriedade.

Diante disso, a pesquisa teve como objetivo geral analisar estudar os
efeitos da posse na multipropriedade imobiliaria, verificando se dentre os efeitos
possessorios a usucapido, o direito aos frutos, a responsabilidade civil do possuidor
e o direito as benfeitorias sdo aplicaveis no instituto do timesharing.

Assim, constata-se que o objetivo geral foi atendido, pois, efetivamente, o

trabalho conseguiu demonstrar que ha a possibilidade de aplicacdo dos efeitos da
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posse em imoveis que estdo em multipropriedade.

Ademais, quanto aos objetivos especificos, estes também foram
preenchidos, visto que o objetivo especifico inicial era estudar o instituto da posse,
bem como a sua conceituacdo, apresentacdao de um breve historico sobre o direito
possessorio e a caracterizacdo dos efeitos da posse relativos a usucapido, o direito
aos frutos, a responsabilidade civil do possuidor e o direito as benfeitorias, estando
tal fato configurado na primeira secéo.

Por conseguinte, o segundo objetivo especifico era verificar o conceito da
multipropriedade imobiliaria, apresentar um breve historico sobre a multipropriedade
e discorrer sobre a multipropriedade e o principio do “numerus clausus”, situagcao
essa consubstanciada na segunda se¢ao da pesquisa.

Ja o terceiro objetivo especifico, consagrada na terceira secédo deste
trabalho, visava discutir a possibilidade de aplicagdo ou ndo da usucapido, do direito
aos frutos, da responsabilidade civil do possuidor e o direito as benfeitorias.

Deste modo, a pesquisa partiu da hipétese de que ha a possibilidade de
aplicacdo dos efeitos da posse anteriormente trabalhados nos imoveis que se
encontram em multipropriedade, e, durante o trabalho verificou-se tal afirmagéo é
verdadeira, tendo em vista que tal hipotese foi confirmada na terceira secéo.

Conclui-se, portanto, que a resposta para esse problema, levando-se em
consideracdo a usucapido, € de que o titular de uma fracdo de tempo que nao
comparece no periodo designado para si poderia caracterizar renincia ou abandono
do imovel, contudo, para que a usucapido seja aplicavel nessa situagdo, € preciso
que todos os titulares do imoével o abandonem em relacdo a sua fragcdo de tempo
por, no minimo 2 anos, revelando-se uma situagcao de excepcionalidade.

Quanto aos direitos aos frutos, analisados sob a perspectiva da anticrese,
com a figura do multiproprietario que ndo cumpre com 0s custeios ordinarios e
extraordinarios, pode este ser privado do direito de exercer posse sobre o bem em
questdo até quitar suas dividas, e do credor anticrético, sendo possivel este colher
os frutos do imdével em timeshare enquanto o administra, respeitado alguns
pressupostos.

Pelo que se refere a responsabilidade civil do multiproprietario, tratada no
presente artigo em relagdo a possibilidade de ruina do imovel, encontra-se resposta

nos artigos referente a responsabilidade civil tratada no Cédigo Civil. J& no caso de
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o imovel perecer ou se deteriorar, comprovando a culpa do multiproprietario ou de
terceiro por ele autorizado a estar no imovel, aplica-se a regra do art. 1.358-J do
Cadigo Civil.

Por dltimo, apdés analisar as regras relativas as obrigacbes dos
multiproprietarios e, subsidiariamente, as regras dos condominios edilicios, somente
cabera restituicdo as benfeitorias independente de autorizacdo aquelas como sendo
de urgéncia, ja as que apenas melhoram a utilizagcdo do bem, e, se ndo houver essa

autorizacao dos demais titulares, ndo seréo restituidas.
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