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RESUMO

O presente estudo teve por objeto a andlise da legitimidade do direito ao uso
exclusivo de area comum em condominio edilicio, especificamente quanto a
possibilidade do reconhecimento do direito adquirido do condémino com fulcro no
principio da boa-fé e de instituto juridico correlato, supressio, concomitantemente a
(im)possibilidade de aquisicao da propriedade comum via usucapido. Por intermédio
do exame legislativo e de entendimentos doutrinarios e jurisprudenciais acerca do
instituto da supressio, surrectio e usucapiao, sera investigada a existéncia (ou néo)
da supressdo do direito de aproveitamento das partes comuns pela coletividade
condominial em face da utilizacdo reiterada por consorte da comunhdo e o
desenvolvimento de legitima expectativa de permanéncia do direito de detencéo.
Concomitantemente, serdo analisadas as obstrucdes que, eventualmente, possam
figurar como impasse a aquisicdo originaria, via usucapidao, de espaco de
propriedade condominial.

INTRODUCAO

O condominio edilicio exprime modalidade de comunhdo de bem imével
originada no contexto histérico posterior a Primeira Guerra Mundial, em que o
exponencial desenvolvimento industrial, aumento da densidade populacional e
valorizagdo de terrenos urbanos direcionaram o mercado imobilidrio a necessidade
de otimizagdo do espago urbano para fins de fornecimento de acessibilidade a
moradia. Esta espécie condominial encontra-se amplamente disseminada na
contemporaneidade, ocasionando na inevitabilidade da conciliagdo de direitos e
interesses particulares e coletivos da comunidade que habita uma mesma
edificagéo.

Devido aos empecilhos relacionados a dificuldade na coexisténcia destes
interesses, constata-se fluxo constante de conflitos condominiais judicializados,
inclusive, quanto a possibilidade (ou ndo) do uso privativo de espago comum por
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condémino(s). Visando a solucdo deste impasse, em especifico, 0 ordenamento
juridico brasileiro, fundado no exame doutrinario e legislativo, averigua, caso a caso,
a possibilidade do reconhecimento de direito adquirido pelo consorte que aproveita
particularmente espaco comum de edificacdo, sob o prisma da boa-fé e do instituto
da supressio em face aos impedimentos legislativos previstos pelo Codigo Civil de
2002; bem como a (im)possibilidade da aquisicao originaria da propriedade de
fracoes coletivas condominiais através da usucapiao, cujos requisitos encontram-se
previstos pelos arts. 1.238 a 1.244 da mesma normativa legal.

O presente trabalho, por conseguinte, objetivou a realizacdo de uma
investigacao legislativa, doutrinaria e jurisprudencial para compreensao do direito ao
uso exclusivo de area comum em condominio edilicio, sob a perspectiva do principio
da boa-fé objetiva e do instituto da usucapiao.

MATERIAIS E METODOS

A andlise do tema desta pesquisa se iniciou em uma pesquisa ampla de
doutrinas e legislacbes que tratassem da histéria do surgimento do condominio
edilicio e de suas principais caracteristicas na modernidade juridica, tendo seguido
para uma busca especifica acerca da usucapiao e seus requisitos para configuragao
desta modalidade de aquisicéo originaria da propriedade, do principio da boa-fé e de
seus institutos correlatos, ora supressio e surrectio, a luz de conflitos condominiais
envolvendo o uso exclusivo de area comum em condominio edilicio. Desta
investigacgao literaria, obteve-se aproximadamente 38 fontes de estudo referentes a
trabalhos académicos e decisdes judiciais.

RESULTADOS E DISCUSSAO

O Superior Tribunal de Justica, no julgamento de teses juridicas
relacionadas a desavencas condominiais associadas a utilizacao exclusiva de parte
comum de edificagcdo em comunhdo, tem firmado entendimento majoritario acerca
da possibilidade de reconhecimento do direito adquirido de condémino que se
aproveita de area comum de forma particular, a depender das circunstancias que
permeiam o caso concreto, mediante aplicacado do instituto da supressio (STJ, REsp
2187886/SP).

Este instituto juridico corresponde a supressdao de faculdade juridica
(Oliveira, 2015, p. 307) pela inércia duradoura de seu exercicio, ainda que existente
instrumento normativo vigente que o assegure, para fins de garantia da seguranca
juridica entre partes de uma relacdo e asseguramento do sobreprincipio da
confianga (Xavier, 2017, p. 67). Se por uma face resta inexequivel direito néao
exercitado, por outra nasce direito originado da pratica reiterada de determinada
situagao juridica, circunstancia tipica da teoria da surrectio (Xavier, 2017, p. 65).

Para que seja possivel o reconhecimento de direito adquirido de uso
exclusivo de éarea condominial edilicia com base na surrectio e supressio, €
necessario o preenchimento de certos pressupostos como: o desinteresse do titular
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em futuramente exercer determinado direito, decurso de proeminente lapso, a
constatacdo de evidéncias de que o direito objeto da andlise ndo seria novamente
exercitado (Xavier, 2017, p. 72-74) e a prévia autorizagdo da conduta pelos
coproprietarios em sede de assembleia (STJ, REsp 2187886/SP).

Com base neste entendimento, o Superior Tribunal de Justi¢ca no julgamento
de caso envolvendo a detencao particular de laje comum que conecta duas torres
condominiais por proprietario de unidade autébnoma por periodo superior ha 12
(doze) anos, autorizou a sua manutencao ante apuragao casuistica dos requisitos da
supressio no caso concreto, ainda que existente dispositivos normativos que
impedem o embarago do uso das partes comuns e a exclusdo da faculdade juridica
de usufruto dos demais condéminos (art. 1.335, do Codigo Civil, e art. 10, da Lei n.
4.591/64). Ressaltou, por fim, que a aplicagdo da supressio em lides envolvendo
detencdo exclusiva de local condominial ndao importa em transferéncia da
propriedade, sendo instituida apenas uma obrigacao tolerancia destes por efeito da
consolidacao da pratica e do direito de uso, e da caréncia de oportuna insurgéncia
(STJ, REsp 2187886/SP).

A impraticabilidade de transferéncia da propriedade exarada no acérdao
proferido pelo STJ coopera com os fundamentos juridicos que obstam o
enquadramento da usucapiao pelo condémino detentor da area comum. Dentre as
classificacées previstas pelo Cédigo Civil, destacam-se a usucapido ordinaria, a
extraordinaria e a especial urbana, que convergem quanto a necessidade de
constituicdo de posse mansa e pacifica, com animus domini (Peghini; Moura, 2015,
p. 21). Independentemente da modalidade selecionada, o impasse para declaragao
de sua ocorréncia resta na impossibilidade material de divisdo (Oliveira, 2015, p.
302), na auséncia de disponibilidade (inexisténcia de area certa, individual e
determinada) e no fato de a ocupacdo de condébmino classificar-se como ato de
mera tolerancia e confianca entre consortes de uma comunhao, o que torna a posse
precéria, vicio que impede a aquisicao originaria da propriedade (Peghini; Moura,
2015, p. 24).

E majoritario o entendimento doutrinario e jurisprudencial que inviabiliza o
reconhecimento de usucapiao em condominio edilicio, tendo o Superior Tribunal de
Justica proferido entendimento recente da impossibilidade da usucapidao de vaga de
garagem condominial qualificada como coletiva em virtude de auséncia de sua
individualizagdo no registro de iméveis (STJ, Agint nos EDcl no Agint no AREsp
2926868/SP), a qual decorre da intrinseca natureza comunitaria das areas comuns.

CONCLUSOES

Seré viavel o reconhecimento do direito adquirido ao uso exclusivo de area
comum de condominio edilicio quando a conduta do condémino for respaldada por
autorizacdo expedida pelos demais coproprietarios em sede de assembleia,
prolongar-se no tempo por intervalo consideravel sem oposigdo dos consortes ou
existéncia de indicios de que estes nao voltariam a exercitar o direito de posse no
ambiente coletivo aproveitado, com fulcro na teoria da supressio e surrectio. A
manutencao do estado de uso, todavia, ndo importa em transferéncia ou aquisicao
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originaria da propriedade, ante o0 entendimento majoritario doutrinario e
jurisprudencial acerca da impossibilidade da configuracdo da usucapiao.
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