o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000298620

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1122461-26.2015.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante ANA
CAROLINA SILVA FERREIRA, ¢ apelado JUIZO DA COMARCA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 8 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Anularam
a sentenca, com determinacio, de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SALLES ROSSI
(Presidente) E PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N° 1122461-26.2015.8.26.0100

APELANTE: ANA CAROLINA SILVA FERREIRA

APELADA: FABIO NUNES BORGES E OUTROS

ORIGEM: 12 VARA DE REGISTROS PUBLICOS DO FORO CENTRAL
CIVEL

MAGISTRADO(A): RODRIGO JAE HWA AN

VOTO N° 12131

EMENTA:

USUCAPIAO — CONDOMINIO - O CONDOMINO
PODE USUCAPIR EM NOME PROPRIO O BEM, DESDE
QUE EXERCA A POSSE POR SI MESMO E COMPROVE
OS REQUISITOS PARA A USUCAPIAO —
PRECEDENTES DO C.STJ. - DUVIDA SOBRE A POSSE
EXCLUSIVA DO BEM E SOBRE A CORRETA
DESCRICAO DO IMOVEL — PERICIA — NECESSIDADE
— SENTENCA ANULADA.

Vistos.

1 - Trata-se de recurso de apelagao interposto contra a

r. sentenga que julgou improcedente agao de usucapiao.

Recorre a parte autora alegando, em sintese, que

preenche os requisitos da usucapido. Pede a procedéncia da agao.
N&o ha contrarrazdes.
E o relatério.

2 — O julgamento da lide exigia melhor instrugdo do

processo.

E de se observar que, respeitado o entendimento

diverso manifestado pelo MM. Juizo a quo, é possivel o condémino usucapir
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em nome proprio a coisa, desde que exerca sozinho a posse exclusiva e
comprove 0s requisitos para a usucapiao, conforme jurisprudéncia assente
do C.STJ.:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. AGCAO DE
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. CONDOMINIO. CONCLUSAO
DO ACORDAO RECORRIDO PELA AUSENCIA DE ANIMUS
DOMINI. MERA PERMISSAO DOS COPROPRIETARIOS.
REVISAO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULAS 7 E 83/STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL PREJUDICADO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. Com efeito, segundo a jurisprudéncia desta Corte Superior,
"o condomino tem legitimidade para usucapir em nome
proprio, desde que exergca a posse por si mesmo, ou seja,
desde que comprovados os requisitos legais atinentes a
usucapiao, bem como tenha sido exercida posse exclusiva
com efetivo animus domini pelo prazo determinado em lei,
sem qualquer oposicdo dos demais proprietarios” (REsp n.
668.131/PR, Relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 19/8/2010, DJe 14/9/2010).

2. Na hipotese, o Tribunal estadual, ao dirimir a controvérsia,
concluiu ndo ser possivel o reconhecimento da usucapiao
extraordinaria, uma vez que ndo houve comprovagao do
animus domini, na medida em que a posse exercida pelos
recorrentes resultou de atos de mera permissao dos demais
herdeiros e coproprietarios do bem, sendo assim, ndao haveria
necessidade de reabrir a instru¢gao para a colheita de novas
provas como pleiteado. Reverter a essa conclusdo para
acolher a pretensao recursal, demandaria o revolvimento do
acervo fatico-probatoério dos autos, o que é vedado em virtude
da natureza excepcional da via eleita, consoante enunciado da
Sumula n. 7 do Superior Tribunal de Justica.

3. A andlise do dissidio jurisprudencial fica prejudicada em
razio da aplicagdo do enunciado da Sumula n. 7/STJ,
porquanto nao é possivel encontrar similitude fatica entre o
acordao combatido e os arestos paradigmas, uma vez que as
suas conclusdes dispares ocorreram ndo em virtude de
entendimentos diversos sobre uma mesma questao legal,
mas, sim, de fundamentagées baseadas em fatos, provas e
circunstancias especificas de cada processo.

4. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 2.021.731/SP, relator Ministro Marco Aurélio
Bellizze, Terceira Turma, julgado em 29/5/2023, DJe de 1/6/2023.)

Assim, faz-se necessaria a comprovagdo da posse

com o animus domini pelo periodo necessario para a prescrigao aquisitiva.

A salientar que a posse é estado de fato, que néao

exige regularidade documental para sua comprovagido, podendo ser
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comprovada por prova testemunhal e por pericia que também serve a

apuracao da data da posse.

Ademais, observa-se que chamado a se manifestar
nos autos em pelo menos trés oportunidades, o Delegado do Registro de
Iméveis alertou para a necessidade de que se fizesse melhor descricdo do

imovel usucapiendo (fls. 442).

Também o Municipio chegou a se manifestar quanto a

parte do imével se tratar de area desapropriada (fls. 469/474).

E, vé-se dos autos que ao menos por duas vezes
houve alteracdo no memorial descritivo do imoével (fls. 44/48, 455/460 e
487/489).

Assim, os documentos que instruem a inicial, inclusive
os elaborados por perito particular, ndo sao suficientes para esclarecer as

duvidas que foram suscitadas nos autos.

Havendo duvidas sobre a correta descrigao do imovel,
bem como sobre a posse do objeto de agcédo de usucapido € indispensavel a
producao de prova pericial a permitir seja estabelecida descricao fiel da res,
de modo a evitar que a area disputada abranja imovel pertencente a
terceiro, que haja respeito ao direito real de terceiro ndo proprietario, como
na hipotese de servidao, e que a sentenca possa ao final ser levada a

registro.

Essas duvidas persistem e o0 caso € de se anular a r.

sentenca para determinar a realizacao de prova pericial.

Sem prejuizo de eventuais quesitos que o MM. Juiz de
primeiro grau podera formular com a baixa dos autos, ou daqueles que as
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partes apresentardo, desde logo aponto as duvidas que deverdo ser

sanadas:

1) O perito judicial devera descrever a area objeto
da usucapidao, com suas medidas e confrontagdes.
2) A descrigdo devera apontar a existéncia de
serviddes e sua localizagao.

3) Devera esclarecer se a area usucapienda
abrange imovel de algum dos requeridos, inclusive
area de desapropriagdo da Municipalidade.

4) Devera esclarecer se a posse da parte autora é

exclusiva sobre a area usucapienda ou se houver

composse quem S30 0S compossuidores.

O grifo serve para frisar que o que é importante é
apurar se na area disputada ha composse, visto que a existéncia de
copropriedade com ela ndo se confunde, ja que, ainda que as partes sejam

condéminas, pode haver composse pro diviso.

A pericia ficara a cargo da autora.

3 — Ante o exposto, ANULA-SE A R. SENTENCA,
determinando-se o prosseguimento da agdo com a imprescindivel realizagéo
de pericia. O MM. Juiz devera abrir oportunidade para que as partes
apresentem quesitos e indiquem assistentes técnicos, determinando ao
perito que observe o que restou consignado no acoérdido, designando

audiéncia de instrucao para ouvir testemunhas, se necessario.

N&o ha sucumbéncia nesta fase.

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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