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RESUMO: O vigente trabalho analisa os efeitos juridicos da sucessdo hereditaria sobre a fragao
de tempo em regime de multipropriedade imobiliaria, instituto positivado pela Lei n°
13.777/2018 nos arts. 1.358-B a 1.358-U do Codigo Civil. O problema consiste em investigar
como se opera a transmissao causa mortis € a partilha de uma fragdo de tempo em inventario,
diante da vedagdo legal a divisao do imdvel e da fragdo (arts. 1.358-D e 1.358-E, CC). Objetiva-
se analisar a compatibilidade entre o regime da multipropriedade e o sistema sucessorio vigente,
mediante pesquisa qualitativa, bibliografica e documental, de abordagem dedutiva. Discute-se
que a fragdo de tempo ¢ transmissivel aos herdeiros e que a propria lei admite a instituicao da
multipropriedade por testamento. Todavia, na auséncia desse planejamento, a coexisténcia de
coerdeiros sobre uma fracdo indivisivel gera impasses praticos quanto a partilha. Conclui-se
que a multipropriedade revela uma lacuna normativa no plano sucessorio para os casos sem

planejamento prévio, exigindo didlogo entre os regimes de direitos reais e de sucessoes.

1 INTRODUCAO

Inicialmente, destaca-se que o Codigo Civil de 2002 foi historicamente estruturado
sobre a logica da propriedade plena, exclusiva e una, conforme interpretacao sistematica dos
artigos 1.228 e 1.231. A Lei n° 13.777, de 20 de dezembro de 2018, contudo, inseriu no
ordenamento juridico brasileiro os artigos 1.358-B a 1.358-U do Cddigo Civil, positivando a
multipropriedade imobilidria (time-sharing), regime em que diversos titulares exercem, cada
um, poderes de propriedade sobre a integralidade de um mesmo imoével, em lapsos temporais
distintos e alternados ao longo do ano.

Nesse sentido, depreende-se que a inovacao legislativa se volta a viabilizar a
exploragdo econdmica de imoveis destinados a lazer e turismo, fracionando o direito de uso
sem fracionar fisicamente o bem. Para tanto, o legislador optou por vedar expressamente a

divisdo do imoével e a extingdo do condominio por vontade unilateral de qualquer dos
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multiproprietarios (art. 1.358-D, CC), em rota de colisdo com a regra geral do art. 1.320 do
mesmo diploma, que autoriza a qualquer condomino exigir a divisdo da coisa comum a qualquer
tempo. Trata-se, portanto, de regime especial que subtrai do titular uma das faculdades mais
tradicionais do condominio, op¢ao cujos desdobramentos ultrapassam o ambito dos direitos
reais e alcangam o direito das sucessoes.

2 PROBLEMA DE PESQUISA

A opgao legislativa supracitada nao foi acompanhada de disciplina especifica sobre os
efeitos da morte do multiproprietario. A abertura da sucessdo ¢, por definicado, um momento de
ruptura na titularidade do patriménio e de recomeco da relacdo juridica sobre o bem que
compunha o acervo hereditario, exigindo, ao final, a atribui¢do individualizada dos quinhdes
aos herdeiros.

E justamente nesse ponto que a multipropriedade revela uma lacuna normativa
relevante, sintetizada no seguinte problema de pesquisa: como transmitir e partilhar, entre
multiplos herdeiros, uma fragdo de tempo que a propria lei declara indivisivel (arts. 1.358-D e
1.358-E, CC)?

3 OBJETIVOS

O objetivo geral ¢ analisar a compatibilidade entre o regime da multipropriedade e o
sistema sucessorio vigente, verificando os efeitos da sucessdo hereditaria sobre a fracdo de
tempo diante da vedacao legal a divisdo do bem.

Consoante a isso, tem-se como objetivos especificos: a) descrever a natureza juridica
da fracdo de tempo como bem transmissivel, nos termos do art. 1.358-D do Codigo Civil; b)
examinar como se opera a partilha entre multiplos herdeiros de uma mesma fragao de tempo,
diante da vedagdo a divisdo do imovel prevista no art. 1.358-C; c) investigar a compatibilidade
entre o regime de condominio necessario da multipropriedade e o instituto do condominio
hereditario (art. 1.791, CC), aplicavel até a ultimagao da partilha; e d) identificar, na doutrina e
na jurisprudéncia disponiveis, solu¢des propostas para o impasse decorrente da indivisibilidade
legal do bem no contexto sucessorio.

4 METODOLOGIA

Adota-se que para a consecu¢do dos objetivos propostos, pesquisa de natureza
qualitativa, do tipo bibliografica e documental, com abordagem dedutiva. O levantamento
bibliografico abrange doutrina especializada em direitos reais e em direito das sucessdes, com
destaque para os estudos publicados apds a positivacdo da multipropriedade pela Lei n°
13.777/2018, notadamente os que tratam de sua utilizagdo como instrumento de planejamento

sucessorio.



No plano documental, examina-se a legislacdo pertinente, qual seja: o Codigo Civil
(arts. 1.358-B a 1.358-U e 1.784 a 1.826), somado a Lei n° 13.777/2018 e Codigo de Processo
Civil (arts. 610 e seguintes), bem como o precedente do STJ no REsp n° 1.546.165/SP, que
reconheceu natureza juridica de direito real a multipropriedade antes de sua positivacao legal,

contrapondo-se o regime geral da sucessdo ao regime especial da multipropriedade.

Por fim, em atencdo ao item 2.12 do Edital, declara-se o uso de ferramenta de
inteligéncia artificial como auxilio instrumental a pesquisa, limitado ao levantamento
preliminar de fontes doutrinarias e legislativas e a revisdo pontual de aspectos gramaticais e de

regéncia.

5 DISCUSSAO E RESULTADOS ALCANCADOS
5.1 Conceito de Multipropriedade

De inicio, averigua-se que o termo multipropriedade, também denominado time-
sharing, foi objeto de estudo pioneiro de Tepedino (1993), que a conceituou como a relagao
juridica de aproveitamento economico de um bem, repartida em unidades fixas de tempo, de
modo que diversos titulares possam, cada qual a seu turno, utilizar-se da coisa com
exclusividade. Sob essa otica, destaca-se que antes da Lei n® 13.777/2018, a auséncia de regime
legal proprio gerava inseguranga juridica quanto a natureza do instituto, refletida nas
dificuldades cartorarias para formalizar esse tipo de titularidade (SCHREIBER, 2019).

Contudo, esse quadro de incerteza comecou a ser superado antes mesmo da edi¢do da
lei, quando o Superior Tribunal de Justi¢a, no julgamento do Recurso Especial n® 1.546.165/SP,
reconheceu a multipropriedade natureza juridica de direito real, ¢ ndo de mero direito
obrigacional entre os cotistas (BRASIL, STJ, REsp 1.546.165/SP, 2016). A Lein® 13.777/2018
veio a positivar esse entendimento, definindo a multipropriedade, no art. 1.358-C do Cédigo
Civil, como o regime de condominio no qual cada um dos proprietarios de um mesmo imdvel
¢ titular de uma fragdo de tempo, correspondente a faculdade de uso e gozo exclusivo da

totalidade do imdvel, exercida de forma alternada entre os proprietarios.

Assim, distinguem-se do condominio tradicional (art. 1.314 e seguintes, CC), uma vez
que no condominio duas ou mais pessoas t€m os atributos da propriedade (GRUD) ao mesmo
tempo (TARTUCE, 2026). Por outro lado, na multipropriedade, tanto o imdvel quanto cada
fracdo de tempo sdo legalmente indivisiveis, € o uso se da de forma sucessiva e exclusiva por

periodos certos.



5.2 A Indivisibilidade da Multipropriedade ante a Posse por Fracoes de Tempo

A principal singularidade do regime da multipropriedade reside na convivéncia entre
a fragmentacao temporal do uso e a indivisibilidade juridica do bem. O art. 1.358-D do Codigo
Civil estabelece que o imovel objeto da multipropriedade ¢ indivisivel, ndo se sujeitando a acao
de divisdo ou de extingdo de condominio, € que seu objeto inclui as instalagdes, os
equipamentos e o mobilidrio destinados a seu uso e gozo. Complementarmente, o art. 1.358-E
determina que cada fragao de tempo €, também ela, indivisivel, devendo ter duracdo minima de

sete dias, consecutivos ou intercalados.

Essa dupla vedacao, leia-se a divisdo do imovel como um todo e ao fracionamento das
unidades temporais, representa uma ruptura em relagdo a regra geral do art. 1.320 do Codigo
Civil, segundo a qual a coisa comum pode ser dividida a qualquer tempo por vontade de
qualquer condémino. Tal opg¢ao legislativa decorre da préopria funcionalidade econdmica do
instituto: caso cada multiproprietario pudesse exigir a divisdo fisica do imével, o modelo de
exploracdo por fragdes de tempo restaria inviabilizado, uma vez que o bem perderia a unidade

indispensavel ao seu aproveitamento turistico ou de lazer (MENDONCA, 2020).

Nesse contexto, cada multiproprietario exerce posse exclusiva, mas nao permanente,
sobre a integralidade do bem, alternando-se no tempo com os demais titulares. Essa posse
qualificada pela temporariedade ciclica ja vinha sendo reconhecida pela jurisprudéncia como
manifestacdo de direito real antes mesmo da positivagdo legal, quando o Superior Tribunal de
Justica assentou, no REsp n° 1.546.165/SP, que a multipropriedade se harmoniza com os
atributos dos direitos reais, conferindo ao multiproprietario as faculdades de uso, gozo e
disposi¢do sobre a fragdo ideal do bem (BRASIL, STJ, REsp 1.546.165/SP, 2016). E
precisamente essa indivisibilidade legal, associada a posse fracionada no tempo, que projeta
reflexos diretos e ainda pouco explorados no plano sucessorio, tema enfrentado no tdpico

seguinte.

5.3 Formas de Suceder um Bem Indivisivel nas Normas Vigentes

A auséncia de disciplina exaustiva sobre a sucessao da fragao de tempo impde a analise
da compatibilidade do regime de multipropriedade com as regras gerais do Direito das
Sucessdes. O proprio Codigo Civil, contudo, ja sinaliza a vocagao sucessoria do instituto: o art.
1.358-F admite que a multipropriedade seja instituida por ato entre vivos ou por testamento, o
que credencia o instituto como ferramenta de planejamento sucessorio (OLIVA;

VASCONCELLOS, 2024; VIANA, 2025).



Segundo Oliva e Vasconcellos (2024), a multipropriedade permite que o proprio
instituidor defina, ainda em vida ou por testamento, os periodos de uso destinados a cada futuro
herdeiro, favorecendo a preservacao do imovel no ntcleo familiar e evitando os conflitos tipicos
da copropriedade tradicional. Nessa logica, cada herdeiro passa a deter, desde a institui¢do, uma
fragdo de tempo individualizada, podendo dela dispor livremente por venda, loca¢do ou outros
arranjos, sem que a indivisibilidade do imével como um todo represente obstaculo a sucessao

(VIANA, 2025).

Porém, o impasse surge quando o multiproprietario falece sem ter se valido dessa
organizagdo prévia. Nesse caso, a fracdo transmite-se desde logo aos herdeiros por for¢a do
principio da saisine materializado no artigo 1.784, CC, formando-se entre os coerdeiros um
condominio hereditario até a ultimagdo da partilha (art. 1.791, CC). Como a divisao ¢
legalmente vedada pelos arts. 1.358-D e 1.358-E, os instrumentos ordinarios de partilha
encontram obstaculo direto, restando, em tese, a manutengao do condominio entre os coerdeiros
mediante acordo de uso, a atribui¢do da fragdo a um unico herdeiro com reposi¢do pecuniaria

aos demais, ou a alienacdo a terceiro com partilha do valor apurado.

Por fim, destaca-se que o Cddigo de Processo Civil, ao disciplinar o inventario e a
partilha (arts. 610 e seguintes), ndo contempla regra especifica para bens legalmente
indivisiveis, o que refor¢a a importincia pratica do planejamento sucessorio prévio destacado
por Oliva e Vasconcellos (2024). Conclui-se que, embora a transmissao da fracdo de tempo aos
herdeiros nao encontre Obice legal, a efetividade da partilha depende, em grande medida, de
planejamento sucessorio prévio, sob pena de os herdeiros se sujeitarem a aplicacao subsidiaria

das regras gerais do condominio hereditario.
6 CONCLUSAO

O presente estudo permitiu identificar que a multipropriedade imobiliaria, ao romper
com o dogma da divisibilidade da propriedade, positivado pela Lei n° 13.777/2018, criou um
regime juridico funcional para a exploracdo econdmica de imoéveis de lazer, cuja
indivisibilidade, tanto do imovel (art. 1.358-D, CC) quanto de cada fracao de tempo (art. 1.358-

E, CC), impde reflexos diretos, ainda pouco explorados, no plano sucessorio.

Ademais, verificou-se que a propria lei admite a instituicdo da multipropriedade por
testamento (art. 1.358-F, CC), o que a credencia, como destacam Oliva e Vasconcellos (2024)
e Viana (2025), como instrumento eficiente de planejamento sucessorio, capaz de evitar os

conflitos tipicos da copropriedade tradicional entre herdeiros. Todavia, na auséncia desse



planejamento prévio, a fragdo de tempo transmite-se aos herdeiros sob a forma de condominio
hereditario (art. 1.791, CC), cuja partilha encontra obstaculo direto na indivisibilidade legal do
bem, restando aos herdeiros solugdes subsidiarias como a manuten¢do do condominio, a

atribuicdo a um Unico herdeiro com reposi¢cao pecunidria, ou a alienagdo a terceiro.

Portanto, conclui-se que a multipropriedade revela, no plano sucessorio, uma lacuna
relevante para os casos sem planejamento prévio. Dessa forma, o recomeco da relagdo juridica
sobre o0 bem ap6s a morte do multiproprietario depende, em boa medida, da iniciativa do proprio
titular em vida, sob pena de o instituto tornar-se fonte de litigios entre herdeiros. Enfim, resta
para pesquisas futuras, o acompanhamento da formacao de jurisprudéncia especifica sobre a

partilha da fragdo de tempo, tema ainda ndo enfrentado pelos tribunais superiores.
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