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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1029035-64.2023.8.26.0007, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante SERGIO
MERCADO (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado NILVA ALMEIDA DE
CARVALHO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO - ACAO DE EXTINCAO DE
CONDOMINIO — USUCAPIAO ESPECIAL
URBANA ALEGADA EM DEFESA — POSSE
EXCLUSIVA,  MANSA,  PACIFICA E
PROLONGADA POR MAIS DE TRINTA
ANOS — INERCIA ABSOLUTA DO
COPROPRIETARIO — CARACTERIZACAO
DE ANIMUS DOMINI — APLICABILIDADE
DO INSTITUTO DA SUPRESSIO —
JURISPRUDENCIA DO STJ RECONHECE A
ADMISSIBILIDADE DA USUCAPIAO EM
CASOS DE POSSE EXCLUSIVA DE BEM EM
CONDOMINIO — SENTENCA MANTIDA —
RECURSO DESPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO

interposto por Sergio Mercado contra a r. sentenca que julgou

improcedente a acdo de extincdo de condominio ajuizada em face de

Nilva Almeida de Carvalho, sob o fundamento de reconhecimento da

usucapiao especial urbana e da caracterizagdao do instituto da supressio,

ambos suscitados em sede de contestacao pela parte ré.

O autor sustentou que, embora tenha permitido que

a ex-esposa e os filhos permanecessem no imovel apos o divorcio, o bem

continuaria em copropriedade, sendo possivel a qualquer tempo a
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extingdo do condominio, por se tratar de direito potestativo.
Argumentou, ainda, que a posse da requerida ndo seria habil a ensejar a
aquisicdo da propriedade por usucapido, pois decorrente de acordo

judicial, e, portanto, precéria.

A parte apelada, por sua vez, sustentou que exerce
ha mais de 30 anos a posse exclusiva do imdvel, de forma mansa,
pacifica, continua e com animo de dona, tendo cumprido todos os
requisitos legais para o reconhecimento da usucapido especial urbana.
Alegou, ainda, que a prolongada inércia do apelante gerou legitima
expectativa de que o direito a extingdo do condominio ndo seria mais

exercido, caracterizando a supressio e o abuso de direito.

Recurso tempestivo, devidamente processado com

contrarrazoes as fls. 127/134.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo ha oposi¢do ao julgamento
virtual.

Distribuido o recurso ao Des. JOAO BATISTA
VILHENA, integrante desta 5 Camara de Direito Privado desta Corte, o
processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da Portaria de

Designacao n°® 03/2025, com conclusao dos autos em 16/01/2025.

E o relatorio.

Presentes os pressupostos de admissibilidade
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recursal, passa-se a analise das razdes recursais.

Bem analisada a questdo posta em juizo, vé-se que o

recurso ndo comporta provimento.

A controvérsia gira em torno da possibilidade de nao
reconhecimento da usucapido especial urbana e da aplicagcdo do instituto
da supressio como causas de improcedéncia do pedido de extingdo de

condominio formulado pelo autor.

No caso concreto, estda demonstrado que a apelada
reside no imovel desde o ano de 1992, apos a homologacao judicial do
divorcio consensual (demonstragdo feita na peca exordial), que permitiu
que ela e os filhos permanecessem no bem. Desde entdo, a posse tem
sido exercida de modo exclusivo, com todos os atributos da titularidade:
pagamento de tributos, manutengdes, reformas, e sem qualquer

colaboragdo, questionamento ou intervengao do coproprietario.

Ainda que a origem da posse tenha decorrido de um
acordo judicial, € pacifico o entendimento de que € possivel a conversdao
da posse precaria em posse ad usucapionem, desde que preenchidos os
requisitos legais. No ponto, o Superior Tribunal de Justi¢ca consolidou o
entendimento de que ¢ admitida a usucapido de bem em condominio
quando um condomino exerce posse exclusiva do imovel, sem oposi¢ao

do outro.

Ademais, comprovados os requisitos atinentes a
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usucapido, bem como tenha sido exercida posse exclusiva com efetivo
animus domini pelo prazo determinado em lei e sem qualquer oposi¢do
dos demais proprietarios, nao se pode olvidar o direito que nasce para a

re.

In casu, a apelada demonstrou posse exclusiva,
mansa e pacifica, exercida com animo de dona por mais de trés décadas,
sobre imovel urbano de até 250m?, destinado a moradia de sua familia,
preenchendo todos os requisitos do art. 1.240 do Codigo Civil, todos
esses requisitos encontram-se incontroversos nos autos. Veja-se a

jurisprudéncia Bandeirante a respeito:

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA — NA
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA, HAVENDO
O ANIMUS DOMINI, BASTA COMPROVACAO
DE DOIS REQUISITOS: O TEMPO CONTINUO
E A POSSE MANSA E PACIFICA,
INDEPENDENTEMENTE DE TITULO E BOA-
FE —  POSSIBILIDADE DE USUCAPIAO
ENTRE CONDOMINOS oU
COMPOSSUIDORES — PRECEDENTES STJ —
PRESENCA DOS REQUISITOS LEGAIS PARA
A PRESCRICAO AQUISITIVA PELA AUTORA
— AUSENCIA DE CONTROVERSIA ACERCA
DO EXERCICIO EXCLUSIVO DE POSSE
SOBRE O IMOVEL DESDE 1998, APOS A
SEPARACAO JUDICIAL DAS PARTES —
MERA TOLERANCIA INICIAL DO EX-
MARIDO QUE NAO OBSTA AD INIFINITUM A
PRESCRICAO AQUISITIVA — MODIFICACAO
DO CARATER DA POSSE EM RAZAO DO
DECURSO DE TEMPO EXPRESSIVO SOMADO
A COMPLETA OMISSAO DO ENTAO
COMPOSSUIDOR — DECLARACAO DA
USUCAPIAO EM FAVOR DA AUTORA -
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RECURSO PROVIDO.

(TJSP - 1007297-66.2014.8.26.0320,
RELATOR(A): ALCIDES LEOPOLDO, 4°
CAMARA DE DIREITO PRIVADO, DATA DE
JULGAMENTO:  21/11/2023, DATA DE
PUBLICACAO: 21/11/2023).

A titulo de distin¢ao, cabe observar que o direito de

extingao de condominio € potestativo e imprescritivel (art. 1.320 do CC).

Contudo, tal entendimento nao exclui a possibilidade de reconhecimento

da usucapido, quando preenchidos os requisitos legais, como ocorreu no

presente caso. Peco vénia para transcrever parte do REsp 1817849 / SP:

""(...) Superior Tribunal de Justi¢a. Nessa linha de
entendimento, em dmbito doutrindrio, peco licenca
para  transcrever 0  posicionamento  de
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO
(Desembargador do TJSP e Professor da FGYV),
litteris : Diziam os romanos que a comunhdo é a
mde da discordia. Nao resta duvida de que
constitui fonte permanente de conflitos e tensdo,
dai ser considerada forma anormal de propriedade,
de cardter transitorio. Consequéncia disso, é a
regra enunciada na cabeca do artigo em estudo
[art. 1.320], seguindo o antigo aforismo romano:
ninguém pode ser compelido a permanecer em
condominio contra a sua vontade. Enunciando a
regra de modo inverso, a persisténcia do
condominio exige o assentimento undnime de
todos os condominos. A tendéncia dos tribunais é
facilitar a extingdio do condominio. A
jurisprudéncia afirma que mesmo quando o
condominio ocorre entre particular e o Poder
Pubico cabe a sua extingdo, independentemente de
autorizacdo legislativa. Também quando a parte
ideal se encontra gravada por clausula de
inalienabilidade se admite a extin¢do, hipotese em
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que a restricdo se sub-rogard sobre o quinhdo
atribuido ao condomino, ou sobre o respectivo
prego, se houver alienacdo judicial. De igual modo,
quando parte ideal é gravada por usufruto, a
extin¢do é possivel, e apenas acarretard a sub-
rogacdo do gravame da parte ideal da coisa maior,
para parte certa de coisa menor. De outro lado,
porém, nega o Superior Tribunal de Justica a
possibilidade de extin¢do do condominio, se a coisa
comum é gravada por direito real de habitacdo
decorrente da lei, em favor do viuvo. Tal limitagdo
criada pela jurisprudéncia, todavia, ndo se
justifica, pois para garantia do viuvo, basta que se
preserve o direito real sobre a coisa, que
continuard a onerar cada um dos quinhées, no
caso de divisdo, ou o proprio imovel, se houver
alienacdo judicial da coisa indivisivel. Todo
condomino esta obrigado a se sujeitar a divisdo,
arcando com as despesas proporcionais a seu
quinhdo. Pode a divisdo, ou a alienacdo judicial da
coisa comum, ser requerida por qualquer
condomino, ainda que minoritirio, ndo se
aplicando, portanto, a regra que rege a
administragdo da coisa comum, por deliberacdo da
maioria. Ressalva a lei que a faculdade (ou
melhor, direito potestativo) pode ser exercida a
qualquer tempo, de modo que ndo estda sujeita a
prescricdo ou decadéncia, nem estd sujeita a
renuncia por tempo indeterminado, por se tratar de
norma de ordem publica. E claro, porém, que se a
coisa é adquirida por usucapido (prescrigdo
aquisitiva), por terceiro ou por um dos condominos
em detrimento dos demais (matéria tratada no
comentdrio ao art. 1.238 do CC), termina a
copropriedade e a Documento: 1951257 - Inteiro
Teor do Acordao - Site certificado - DlJe:
29/10/2020" (...).

O que se veda ¢ a pretensao de impedir o exercicio

do direito de extinguir o condominio por decurso de prazo, mas nao por
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aquisicao originaria da propriedade por usucapiao.

Corroborando todo o exposto, veja-se a

jurisprudéncia do STJ:

RECURSO ESPECIAL. ACAO DE USUCAPIAO
EXTRAORDINARIA. FRACAO IDEAL DE
IMOVEIS DE  COPROPRIEDADE DOS
CONJUGES. DISSOLUCAO DO MATRIMONIO,
SEM A REALIZACAO DE PARTILHA. BENS
QUE SE REGEM PELO INSTITUTO DO
CONDOMINIO. POSSE INDIRETA E
EXCLUSIVA DA EX-ESPOSA SOBRE A
FRACAO IDEAL PERTENCENTE AO CASAL
DOS IMOVEIS DESCRITOS NA EXORDIAL.
PERCEBIMENTO DE ALUGUEIS COM
EXCLUSIVIDADE PELA EX-ESPOSA.
AUSENCIA DE OPOSICAO DO SEU EX-
CONJUGE E DE REIVINDICACAO DE
QUALQUER DOS FRUTOS QUE LHE ERAM
DEVIDOS. LAPSO TEMPORAL
TRANSCORRIDO SUFICIENTE A AQUISICAO
DA PROPRIEDADE. PROCEDENCIA DA
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE CONHECIDO E,
NESSA EXTENSAO, DESPROVIDO.

1. O PROPOSITO RECURSAL CONSISTE EM
DEFINIR, ALEM DA NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL, A NATUREZA
DA POSSE EXERCIDA POR UM DOS EX-
CONJUGES SOBRE FRACAO IDEAL
PERTENCENTE AO CASAL DOS IMOVEIS
DESCRITOS NA PETICAO INICIAL, APOS A
DISSOLUCAO DA SOCIEDADE CONJUGAL,
MAS SEM QUE TENHA HAVIDO A PARTILHA
DOS BENS, A ENSEJAR A AQUISICAO DA
PROPRIEDADE, PELO CONJUGE
POSSUIDOR, DA TOTALIDADE DA FRACAO
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IDEAL POR USUCAPIAO.

2. VERIFICA-SE QUE O TRIBUNAL DE
ORIGEM ANALISOU TODAS AS QUESTOES
RELEVANTES PARA A SOLUCAO DA LIDE,
DE  FORMA  FUNDAMENTADA, NAO
HAVENDO FALAR EM NEGATIVA DE
PRESTACAO JURISDICIONAL.

3. A JURISPRUDENCIA DESTE TRIBUNAL
SUPERIOR ASSENTA-SE NO SENTIDO DE
OUE, DISSOLVIDA A SOCIEDADE
CONJUGAL, O BEM IMOVEL COMUM DO
CASAL REGE-SE PELAS REGRAS RELATIVAS
AO CONDOMINIO, AINDA QUE NAO
REALIZADA A PARTILHA DE BENS,
CESSANDO O ESTADO DE MANCOMUNHAO
ANTERIOR. PRECEDENTE.

4. NESSE CONTEXTO, POSSUI
LEGITIMIDADE PARA USUCAPIR EM NOME
PROPRIO O CONDOMINO QUE EXERCA A
POSSE POR SI MESMO, SEM NENHUMA
OPOSICAO DOS DEMAIS
COPROPRIETARIOS, TENDO SIDO
PREENCHIDOS OS DEMAIS REQUISITOS
LEGAIS. PRECEDENTES.

5. ADEMAIS, A POSSE DE UM CONDOMINO
SOBRE BEM IMOVEL EXERCIDA POR SI
MESMA, COM ANIMO DE DONO, AINDA QUE
NA QUALIDADE DE POSSUIDOR INDIRETO,
SEM NENHUMA OPOSICAO DOS DEMAIS
COPROPRIETARIOS, NEM REIVINDICACAO
DOS FRUTOS E DIREITOS QUE LHES SAO
INERENTES, CONFERE A POSSE O CARATER
DE AD USUCAPIONEM, A LEGITIMAR A
PROCEDENCIA DA USUCAPIAO EM FACE
DOS  DEMAIS CONDOMINOS  QUE
RESIGNARAM DO SEU DIREITO SOBRE O
BEM, DESDE OQUE PREENCHIDOS OS
DEMAIS REQUISITOS LEGALIS.

6 DO OQUE SE DEPREENDE DAS
CIRCUNSTANCIAS DELINEADAS PELAS
INSTANCIAS ORDINARIAS, APOS O FIM DO
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MATRIMONIO HOUVE COMPLETO
ABANDONO, PELO RECORRENTE, DA
FRACAO IDEAL PERTENCENTE AO CASAL
DOS IMOVEIS USUCAPIDOS PELA EX-
ESPOSA, ORA RECORRIDA, SENDO QUE
ESTA NAO LHE REPASSOU NENHUM VALOR
PROVENIENTE DE ALUGUEL NEM O
RECORRENTE O EXIGIU, ALEM DE NAO TER
PRESTADO CONTA NENHUMA POR TODO O
PERIODO ANTECEDENTE AO AJUIZAMENTO
DA REFERIDA ACAO.

6.1. EM FACE DISSO, REVELA-SE
DESCABIDA A PRESUNCAO DE TER HAVIDO
ADMINISTRACAO  DOS  BENS  PELA
RECORRIDA. O QUE HOUVE - E ISSO E
CRISTALINO - FOI O EXERCICIO DA POSSE
PELA EX-ESPOSA DO RECORRENTE COM
EFETIVO ANIMO DE DONA, A AMPARAR A
PROCEDENCIA DO PEDIDO DE USUCAPIAO,
SEGUNDO JA FOI ACERTADAMENTE
RECONHECIDO NA ORIGEM.

7. A AUSENCIA DE EFETIVO DEBATE PELA
INSTANCIA  ORDINARIA, ACERCA DE
DETERMINADA MATERIA, CARACTERIZA
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO, A
OBSTAR O CONHECIMENTO DO RECURSO
ESPECIAL NO PONTO.

8. NAO SE ADMITE O DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL QUANDO NAO
INDICADO O DISPOSITIVO DE LEI FEDERAL
PORVENTURA OBJETO DE INTERPRETACAO
DIVERGENTE, PORQUANTO MANIFESTA A
DEFICIENCIA NA FUNDAMENTACAO, A
ATRAIR A INCIDENCIA DO OBICE DISPOSTO
NA SUMULA 284/STF, POR ANALOGIA.

9. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NESSA EXTENSAO,
DESPROVIDO.

(RESP N. 1.840.561/SP, RELATOR MINISTRO
MARCO AURELIO BELLIZZE, TERCEIRA
TURMA, JULGADO EM 3/5/2022, DJE DE
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17/5/2022).

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. CONDOMINIO. POSSE.
USUCAPIAO. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS.
INADMISSIBILIDADE. SUMULA N. 7 DO STJ.
DECISAO MANTIDA.1. NA LINHA DA
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE, O
CONDOMINO TEM LEGITIMIDADE PARA
USUCAPIR EM NOME PROPRIO, DESDE QUE
EXERCA 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
OPOSICAO DOS DEMAIS PROPRIETARIOS.
(RESP 668.131/PR, REL. MINISTRO LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA,
JULGADO EM 19/8/2010, DJE 14/9/2010).2. O
RECURSO ESPECIAL NAO COMPORTA
EXAME DE QUESTOES QUE IMPLIQUEM
REVOLVIMENTO DO CONTEXTO FATICO-
PROBATORIO DOS AUTOS, A TEOR DO QUE
DISPOE A SUMULA N. 7 DO STJ.3. NO CASO
CONCRETO, O TRIBUNAL DE ORIGEM
EXAMINOU 0OS ELEMENTOS FATICOS DOS
AUTOS PARA CONCLUIR QUE A POSSE NAO
DECORREU DE MEROS ATOS DE
TOLERANCIA E QUE ATENDIA OS
REQUISITOS DA USUCAPIAO. DESSA
FORMA, A ALTERACAO DO ACORDAO
RECORRIDO EXIGIRIA REEXAME DA PROVA
DOS AUTOS, INVIAVEL EM RECURSO
ESPECIAL, NOS TERMOS DA SUMULA
MENCIONADA.4. AGRAVO INTERNO A QUE
SE NEGA PROVIMENTO.

(STJ] - AGINT NO RESP 1431365 / SP,
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RELATOR(A): MINISTRO ANTONIO CARLOS
FERREIRA (1146), T4 - QUARTA TURMA,
DATA DE JULGAMENTO: 28/06/2020, DATA
DE PUBLICACAO: 30/06/2020).

De igual modo, também se mostra aplicavel o
instituto da supressio, decorrente da inércia injustificada e prolongada
do coproprietario, gerando na contraparte legitima expectativa de que o
direito ndo mais seria exercido. A doutrina e a jurisprudéncia
reconhecem a supressio como forma de limitagdo do exercicio abusivo
do direito, principalmente quando o titular, ao silenciar por anos, causa

confianca na estabilidade da situacao fatica.

A situacdo em exame, expressa o instituto
portugués, de direito privado, Verwirkung ou Supressio, ligado a boa fé
objetiva e que se traduz na perda de um direito subjetivo ou na reducao
de seu conteudo pela postura de seu titular, em concorréncia com

situacao de necessidade de prote¢do a boa-fé.

Nesse sentido, a licao de Judith Martins Costa "Pode-
se invocar a supressio quando hd o transcurso de razodvel periodo de
tempo desde o estabelecimento de certa situagdo, sem que haja o
exercicio do direito que poderia, licitamente, modifica-la, havendo, ao
reves, indicios objetivos de que o direito subjetivo da contraparte ndo
seria exercido. Sua consequéncia estd em limitar o exercicio de direito
subjetivo, tendo-se como imobilizada a pretensdo em razdo de boa-fe
objetiva como norma impositiva de um comportamento estdavel".

Portanto, estd caracterizado o exercicio da posse

com animus domini pela ré, bem como a incidéncia do instituto da
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Supressio, legitimando a improcedéncia do pedido de extingao de

condominio, ndo havendo motivos que infirmem a decisdo guerreada.

De qualquer modo, seja como for, para viabilizar
eventual acesso as vias extraordinaria e especial, considera-se
prequestionada toda matéria infraconstitucional e constitucional,
observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal de Justica no
sentido de que, tratando-se de prequestionamento, ¢ desnecessaria a
citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a questao posta
tenha sido decidida (AgRg nos EDcl no REsp 966229/RS, Rel. Min. OG
Fernandes, 6* Turma, DJe. 18/02/2013).

Por tais fundamentos, NEGA-SE PROVIMENTO
AO RECURSO DE APELACAO, mantendo-se, por seus proprios

fundamentos, a sentenca proferida pelo juizo a quo.

Nos termos do art. 85, §11, do CPC, majoram-se os
honorarios advocaticios para 15% (quinze por cento) sobre o valor
atualizado da causa, observada a gratuidade da justica deferida ao

apelante.

Adverte-se as partes, permissa venia, que a oposicao
de embargos de declaracao fora das hipdteses legais taxativas ou com
nitido intuito infringente podera ensejar a imposicao da multa prevista
pelo art. 1.026, § 2°, do Cddigo de Processo Civil.

E como se vota.
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OLAVO PAULA LEITE ROCHA
RELATOR
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