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RESUMO: Trata de tese que resultou de pesquisa documental e analisou a possibilidade
de usucapibilidade no regime de multipropriedade imobiliaria. A pesquisa procedeu a
uma revisdo Dbibliografica para caracterizar as situagbes possessorias dos
multiproprietarios e dos administradores, a partir da Lei n°. 13.777/2018, que
acrescentou os arts. 1.358-B a 1.358-N no Cédigo Civil. A partir de método dedutivo que
tomou como referéncia as caracteristicas da multipropriedade, os requisitos objetivos da
usucapido e a funcao social da posse e da propriedade, verificou-se a existéncia de
compatibilidade entre as situacoes possessorias no esbulho sobre a multipropriedade e
a posse ad usucapionem. Conclui, assim, pela usucapibilidade dos dois objetos
existentes na multipropriedade, quais sejam, as unidades peri6dicas autbnomas e a
integralidade do imovel-base.
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1. Introducao

O objetivo geral dessa pesquisa foi identificar se existe presentemente a possibilidade de
usucapiao entre os multiproprietarios (entre si) e entre um terceiro ao negocio
multiproprietario (penitus extraneus) e os coproprietarios. Dadas as peculiaridades e a
heterodoxidade da propriedade imobilidria no time-sharing, questionou-se se os
requisitos tipicos da usucapibilidade sao os mesmos e se aplicam do mesmo modo nas
hipoteses aventadas, ou se seria necessario invocar a teoria socioeconémica da posse

para declarar um esbulhador o proprietario da coisa no futuro.

Para o implemento desse objetivo, procedeu-se a uma revisao bibliogréafica e, por 6bvio,
a pesquisa aprofundou, como premissa, as nocoes de funcao social da posse e dos
requisitos da usucapido. A proposito, a revisdo de bibliografia foi realizada no intuito de
aprofundamento teérico dos conceitos e teorias da civilistica explorados no que concerne
especificamente a essa matéria. E o método utilizado foi o indutivo, buscando estabelecer
uma referéncia geral com base no conhecimento de certo nimero de dados singulares,
ou seja, partindo de dados singulares para a elaboracao de uma conclusdo de cunho

genérico.

A pesquisa, assim, pretende oferecer aos operadores do Direito uma tese atualizada
aplicada ao regime juridico da multipropriedade e, com isso, recursos praticos a

comunidade juridica para a operabilidade da matéria em sede judicial.
2. A posse na multipropriedade

A possibilidade de se usucapir imoveis que se encontram em regime de multipropriedade
esté intrinsecamente relacionada ao modo como a posse sobre as unidades periodicas é
exercida pelos multiproprietarios. A Lei n°. 13.777/2018 (Lei da Multipropriedade
Imobilidria) traz, dentre outras situacgdes juridicas, o regime juridico da posse dos

multiproprietarios sobre a coisa objeto do dominio.

Segundo Gustavo Tepedino, “multipropriedade” designa a relacdo juridica de
aproveitamento economico de determinado bem, mével ou imoével, em determinadas
fracoes de tempo, de modo que diversos titulares possam utilizar a coisa com

exclusividade durante o lapso temporal correspondente a sua titularidade.:

A multipropriedade permite, assim, a reparticao do aproveitamento econémico de uma

mesma coisa entre diversos proprietarios (“multiproprietarios”), que estabelecem

1 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobilidria. Sao Paulo: Saraiva, 1993, p. 1.
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determinados periodos ao longo do ano em que a sua utilizacao fica restrita a fruicao da
coisa a um deles. Na fracdo de tempo que lhe corresponde, o proprietario possui
exclusividade no direito ao aproveitamento do bem durante toda a fracdo espaco-

temporal previamente estipulada para ele.

A Lei de Multipropriedade Imobilidria — que acrescentou os arts. 1.358-B a 1.358-U ao
Cédigo Civil —, definiu o instituto como um condominio especial, composto por unidades
autonomas fracionadas segundo um critério temporal e que corresponde a uma fracao
ideal do bem compartilhado entre os multiproprietarios (art. 1.358-C). De maneira
semelhante aos condominios edilicios, em que o proprietario é titular de uma fracao
espacial do imdvel-base, no ambito da multipropriedade os proprietarios serdo titulares

de uma fracdo temporal do imédvel-base.

Para Carlos Eduardo Oliveira, a multipropriedade deve ser compreendida como um
regime juridico no qual se observa um condominio envolvendo um feixe de direitos reais
sobre as unidades periddicas. Sob essa otica, o direito real estabelecido nesse regime
consiste na propriedade, a qual recaira sobre as unidades periédicas autonomas, as quais

compodem a estrutura do condominio em multipropriedade.2

O Superior Tribunal de Justica,3 Gustavo Tepedino# e Cristiano Chaves de Farias e
Nelson Rosenvalds ja afirmavam, em momento anterior a promulgacao da lei, a
existéncia de um carater real no regime da multipropriedade imobiliaria, uma vez que o
vinculo juridico que se instaura mediante o contrato entre os multiproprietarios adere

imediatamente ao bem juridico sobre o qual incide.

A Lei n°. 6.015/1973 (Lei de Registros Publicos), apos a alteracdo realizada pela Lei n°.
13.777/2018, passou a estipular, além da matricula do imével-base, a obrigatoriedade da
existéncia de matriculas para cada unidade periédica autbnoma presente no regime de
multipropriedade, conforme n°. 6 do inciso IT do § 1° e §§ 10 a 12 do art. 176 e inciso III
do art. 178. O regime de multipropriedade estabelece, assim, um conjunto de direitos
reais de propriedade em forma de condominio especial, de modo que cada proprietario
sera considerado titular do dominio somente de sua fracao espago-temporal relativa ao

imédvel-base, nao possuindo direitos sobre as outras fracoes de tempo pertencentes aos

2 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a Lei n°.
13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. 2018. Disponivel em:
<https://www12.senado.leg.br/publicacoes/estudos-legislativos/tipos-de-estudos/textos-para-
discussao/td255>.

3 STJ, 32 T., REsp 1546165/SP, Rel. Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, j. em 26.04.2016.

4 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria, cit., p. 59.

5 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil, vol. 5: reais. 11. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2015, p. 228.
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demais multiproprietarios, os quais sdo igualmente considerados titulares somente de

suas unidades periddicas auténomas.

Diante disso, verifica-se que, uma vez caracterizada a multipropriedade como unidade
auténoma fracionada pelo tempo, as obrigacdes (fiscais e contratuais) relativas a cada
unidade devem ser individualizados e cobrados de maneira separada e correspondente
ao uso durante o lapso temporal respectivo. Por exemplo, despesas de luz, agua e gas,
proprias de cada unidade auténoma temporal, deverao ser repartidas entre os
multiproprietarios, variando a medida em que os servicos forem utilizados no periodo

correspondente a titularidade dos multiproprietérios.®

Nesse contexto de peculiaridades, surgem questionamentos sobre o status possessorio
dos multiproprietarios durante o efetivo exercicio de sua titularidade no lapso temporal
correspondente a sua unidade, assim como durante os demais periodos em que os outros

multiproprietarios exercem seus poderes sobre o imovel.

A partir de um raciocinio indutivo, essa pesquisa concluiu que na multipropriedade

ocorre, sim, o desdobramento da posse a que se refere o art. 1.197 do Codigo Civil.

A primeira premissa para essa conclusao geral é que, ao determinar a necessidade de
abertura de matricula para cada unidade periddica inserida no regime de
multipropriedade, a Lei de Registros Publicos revela que cada uma dessas unidades
corresponde a um imdvel autébnomo, em respeito ao principio da unicidade matricial,
segundo o qual cada imdvel deve corresponder a uma matricula’. Nesse sentido, o
proprietario na multipropriedade exercera posse direta somente em relacao a unidade
periddica autbnoma sobre a qual exercer o dominio, nao havendo possibilidade desse
exercicio durante os demais lapsos temporais pertencentes aos outros

multiproprietarios, quando, entao, sera possuidor indireto.

A segunda premissa de inducdo é que, analisando a definicao de possuidor do art. 1.196
do Cédigo Civil — “todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou nao, de algum dos
poderes inerentes a propriedade” —, observa-se que o proprietario na multipropriedade

somente exercera diretamente os poderes inerentes a propriedade durante o lapso

temporal correspondente a sua unidade auténoma, visto que fora desse periodo nao

6 TEPEDINO, Gustavo. Editorial: a nova lei de multipropriedade imobiliaria. Revisa Brasileira de Direito
Civil, vol. 19. Belo Horizonte: jan./mar. 2019, p. 13. Disponivel em: <https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/a
rticle/view/359/268>.

7 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Consideracoes sobre a recente Lei de Multipropriedade ou da Time
Sharing (Lei n°. 13.777/2018: principais aspectos de Direito Civil, de Processo Civil, e de Registros
Publicos). Jusbrasil, [2018]. Disponivel em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/661740743/co
nsideracoes-sobre-a-recente-lei-da-multipropriedade>. Acesso: 17.12.2019.
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corresponderi a ele a titularidade do dominio, embora seja formal e publicamente um
proprietario, razao pela qual exercera mediatamente o dominio, circunstancia que

caracteriza a posse indireta.

A posse direta do proprietario sobre o imével-base est4, entdo, restrita ao seu lapso
temporal, de modo que somente nesse momento podera o titular exercer todos os seus
direitos sobre a propriedade com exclusividade e de maneira perpétua, embora em
periodos fracionados?® (aqui se entendendo como perpetuidade a sua imprescritibilidade

aprioristica, isto é, sua tendéncia a perenidade).

Logo, indutivamente, a conclusao geral é que a posse direta sobre as unidades periodicas
¢ exercida de forma ciclica, mas sempre havera posse: a unidade periodica corresponde
a um lapso temporal fixo em que a posse sera diretamente exercida pelo proprietario na
multipropriedade, de modo que, no decurso do exercicio perpétuo de sua propriedade,
sua posse direta se repetira no mesmo prazo, iniciando-se sempre no mesmo dies a quo
e finalizando-se invariavelmente no mesmo dies ad quem. Assim, considerando um
imo6vel submetido ao regime de multipropriedade que contenha quatro unidades
periddicas auténomas relativas aos quatro trimestres do ano, verifica-se que a posse
direta do titular da unidade periédica de janeiro a marco somente sera exercida durante
esse periodo, repetindo-se ao longo dos anos de maneira ciclica; ja no periodo de abril a
dezembro, ele mantém seu status de proprietario, mas nao pode exercer o dominio

diretamente, o que caracteriza a posse indireta.

Para que haja desdobramento da posse, o art. 1.197 do Cédigo Civil prescreve que a
situacao ocorrera “em virtude de direito pessoal, ou real”, id est, o desdobramento da
posse é uma situacao juridica autorizada por lei ou por negocio juridico, em razao da
constituicao de um direito a posse (jus possidendi); o jus possessionis (direito de posse)
nao admite desdobramento. Por isso, nas hipoteses de esbulho e turbacao nao ha posse
direta (do esbulhador) e indireta (do esbulhado), pois se trata de situacao juridica nao

legitimada.

Em razdo das peculiaridades do desdobramento possessério na multipropriedade, é

possivel falar, aqui, em uma “posse ciclica”.

Os multiproprietarios estabelecem um acordo sobre a instituicio das unidades
periddicas autonomas componentes do regime condominial especial, delimitando os

prazos anuais em que cada um deles podera utilizar o imével sem a interferéncia direta

8 TEPEDINO, Gustavo. Multipropriedade Imobiliaria, cit., p. 51.
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dos demais. A posse sobre o imovel fica repartida entre os lapsos temporais pertencentes
aos proprietarios, demonstrando suas duas principais caracteristicas: a temporariedade

e a repeticao.

A cessao voluntaria da posse pelos proprietarios ao final de cada periodo correspondente
as unidades autonomas — em cumprimento do negdcio juridico instituido — e demonstra
que a posse no regime de multipropriedade se desdobra de maneira ciclica. Ao tempo de
sua unidade periddica, o proprietario exerce posse direta sobre o imovel, mas resguarda
a posse indireta nos lapsos temporais correspondentes aos demais proprietérios, os
quais tornarao a exercer posse direta apos as sucessivas cessoes voluntarias: ai repousa

sua ciclicidade.

Logo, a ciclicidade da posse se alicerca na particularidade do desdobramento possessorio
existente no condominio em multipropriedade, visto que a posse direta sempre sera

exercida no mesmo prazo anual, repetindo-se ao decorrer do tempo de forma ciclica.

Nao obstante, o exercicio da posse dos multiproprietarios em periodos diferentes e
predeterminados demonstra que o proprietario, nos momentos em que se encontra fora
de seu lapso temporal — apesar de possuir a propriedade sobre o imé6vel-base — nao pode
exercer o dominio diretamente sobre a coisa. Assim, conforme art. 1.358-C, o jus utendi
e o jus fruendi serao exercidos somente na fracao de tempo correspondente a titularidade
de seu dominio, qual seja, aquela determinada por sua unidade temporal; mas o

proprietario mantém, por exemplo, o jus disponiendi e a rei vindicatio.

Nesse sentido, o exercicio ciclico do dominio dos proprietarios sobre o im6vel em regime
de multipropriedade assevera a existéncia de desdobramento da posse, situa¢ao juridica
que se verifica quando o proprietario, efetivando uma relacao juridica negocial com um
terceiro, transfere a ele o poder de fato sobre a coisa.? Isso porque, em momento anterior
ao registro no Cartoério de Registo de Imoveis, a instituicao do regime deve ser decidida

por meio de um negbcio juridico entre os proprietarios, conforme o art. 1.358-F.

Assim, a existéncia de um acordo prévio por meio do qual os proprietarios estipulam
prazos em que deixarao de usar e fruir diretamente da coisa em beneficio de outro
proprietario — o qual podera fazé-lo diretamente —, enseja o desdobramento das posses
nesse regime. O proprietario, no momento em que exerce o dominio sobre sua unidade
periodica autébnoma tem posse direta sobre o imovel-base, enquanto os demais

proprietarios conservam posse indireta, visto que acordaram em permitir que somente

9 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil, vol. 5: reais, cit., p. 84.
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aquele proprietario podera exercer o dominio sobre a coisa durante determinado

periodo.

A existéncia de diferentes dominios demonstra, ainda, a vocacgao pela utilizacao exclusiva
pretendida pelo regime de multipropriedade.’® A posse de cada uma das unidades
periddicas autonomas € restrita ao proprietario titular daquele dominio, fato esse que
possibilita afirmar, v.g., que a utilizacdo do imo6vel por um dos multiproprietarios em
periodo que ndo corresponde ao seu por direito nao ira configurar posse direta ou

detencao, mas sim uma moléstia da posse.

Exempli gratia, se uma casa de praia é submetida ao regime de multipropriedade com
intuito de criar duas unidades periodicas auténomas vinculadas, respectivamente, ao
primeiro e segundo semestres do ano, o proprietario cujo dominio corresponda ao
primeiro trimestre somente podera exercer diretamente sua posse durante esse periodo.
Logo, se o titular da unidade periddica relativa ao segundo semestre utilizar o imo6vel

durante o periodo correspondente ao primeiro, estara praticando turbacdao ou esbulho.

O art. 1.358-I demonstra, ainda, que consiste em direito do proprietario a possibilidade
de ceder a sua unidade periédica em locacdo ou comodato, configurando um
desdobramento da posse inserido no lapso temporal correspondente ao seu dominio em
relacdo ao penitus extranei a multipropriedade. No decurso do prazo de sua unidade
periddica, o proprietario, por forca de uma relacdo juridica com o terceiro, se mantera
como possuidor indireto do imovel, enquanto o terceiro ir4d assumir a posi¢do de
possuidor direto, sendo limitado o exercicio dessa situacdo possessoéria ao periodo

correspondente ao dominio do proprietério locador.

Resta, agora, a davida quanto a especifica situacdo do administrador da

multipropriedade: sera posse ou detencao?

A existéncia de diversos proprietarios em um tinico imovel, sobre o qual a posse direta é
exercida de maneira ciclica, demonstra a necessidade de uma administracao centralizada
e responsavel pelo funcionamento da multipropriedade. A coordenacdao sobre a
utilizacdo e manutencao do imével-base deve ser realizada por um administrador que
tenha contato constante com o imovel e seus proprietarios. Essa figura fara as vezes de

um sindico ou cabecel.

10 TEPEDINO, Gustavo. Editorial: a nova lei de multipropriedade imobiliaria, cit.
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Em momento anterior a promulgaciao da Lei de Multipropriedade Imobilidria, ante a
auséncia de regulamentacao especifica (embora existissem as analogias), as disposi¢oes
sobre a administracdo dos condominios em geral, previstas nos arts. 1.347 e seq. do
Cédigo Civil, eram utilizadas como parametro para determinar as atribui¢bes do
administrador. Todavia, com o advento da Lei n°. 13.777/2018, o Codigo Civil passou a
dispor sobre a administracio da multipropriedade nos arts. 1.358-M e seq.,
determinando como deve ser realizada a escolha do administrador pelos

multiproprietarios, bem como o exercicio de sua fungao.

Conforme Miguel Zaim, os multiproprietarios devem nomear a pessoa responsavel pela
administragao no instrumento de instituicao ou na convencao de condominio, mas, caso
nao o facam, podem indica-la em assembleia geral.’* Apo6s a escolha, o administrador
devera exercer todas as funcdes estabelecidas na convenc¢do, bem como observar as

atribuicoes dispostas no Codigo Civil (§ 1° do art. 1.358-M).

O administrador da multipropriedade imobiliaria exerce papel similar ao atribuido ao
sindico do condominio edilicio e ao cabecel na enfiteuse e na superficie, estando
igualmente apto a representar o condominio multiproprietario na pratica de atos

judiciais e extrajudiciais (art. 75 do Cédigo de Processo Civil).

Nao obstante, Carlos Eduardo Oliveira afirma que o condominio multiproprietario pode
apresentar ambas as figuras, um sindico e um administrador, sendo necessaria a
delimitacdo das competéncias atribuidas a cada um desses sujeitos. Nesse caso, a figura
do administrador constitui a de um profissional contratado pelo condominio
multiproprietario sob representacdo do sindico, cabendo aos titulares das unidades
periddicas, por unanimidade, repassarem ou suprimirem ao sindico as atribuicGes

dispostas no § 1° do art. 1.358-M, originalmente direcionadas ao administrador.'2

No ambito da institui¢io do condominio multiproprietario em unidade autéonoma de
condominio edilicio, verifica-se a necessidade de que a administracio de ambos os
condominios seja realizada pelo mesmo administrador. O caput e o § 2° do art. 1.358-R,
estipulam em combinacao que, nessas situacoes, a administracao do condominio edilicio
e dos condominios em multipropriedade devera ser exercida em conjunto, por um

administrador profissional. Sob essa 6tica, observa-se que o legislador buscou preservar

11 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobilidrio. Revista Consultor
Juridico, 30 jan. 2019. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2019-jan-30/tepedino-
multipropriedade-retomada-mercado-imobiliario>. Acesso em: 09.01.2020.

12 QOLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Andlise detalhada da multipropriedade no Brasil apés a Lei n°.
13.777/2018: pontos polémicos e aspectos de Registros Publicos. 2018, cit.
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a harmonia da administracio exercida sobre o condominio edilicio e suas unidades
autonomas, correspondentes a condominios multiproprietarios, delegando essa tarefa a

um Unico sujeito.

Gustavo Tepedino, em analise das inovacoes criadas pela Lei de Multipropriedade
Imobilidria, entende que o legislador buscou regular minuciosamente a administracao
dessa nova forma de empreendimento imobiliario, buscando compatibilizar os interesses
dos multiproprietarios com os do condominio instituido. O regime de multipropriedade
passou a dispor de um administrador que se incumbe de intermediar as relagoes entre
os multiproprietarios, o qual necessita estar em constante contato com o imo6vel sobre o
qual exerce suas atribuicoes, razao pela qual surge a necessidade de definir a sua situacao

possessoria.s

O oficio exercido pelo administrador é delimitado pelas atribui¢des constantes no Cédigo
Civil, no instrumento de instituicdo e na convencao do time-sharing. O administrador
somente exercera suas atividades de manutencdo, conservacao e limpeza do imovel
quando essas forem atividades regulamentadas dentre as suas atribuicoes, nao sendo

permitida a sua entrada irrestrita no imovel.

Pelo Codigo Civil, a convencao de condominio em multipropriedade deve determinar as
regras de acesso do administrador condominial ao imo6vel para cumprimento de suas
funcées, conforme inciso III do art. 1.358-G. A existéncia de uma norma de
regulamentacdo de acesso enseja a constatacdo de que somente mediante autorizacao
dos condominos multiproprietarios é que o administrador podera exercer quaisquer atos
nas dependéncias do condominio. Tal fato é determinante para que se consiga apurar se
a relacdo com a coisa em que se encontra o administrador, durante o exercicio de suas

atividades, corresponde ou nao a um status possessorio.

O administrador do condominio multiproprietario exerce suas atribuicdes em
decorréncia do cumprimento de determinacoes expressas pelos multiproprietarios no
ambito da convencdo. Assim, mesmo existindo determinados momentos em que esse
administrador detenha o corpus — v.g., no exercicio de suas atividades de conservacao,
limpeza ou manuten¢ao —, o poder fisico mantido sobre o imével deriva de uma relagao

de subordinacao (art. 1.198 do Codigo Civil).

Logo, possuindo como premissa o fato de que administrador condominial se encontra

em situacdo de subordinacdo diante dos multiproprietarios, exercendo atribuicées

13 TEPEDINO, Gustavo. A multipropriedade e a retomada do mercado imobiliario, cit.
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previamente designadas em lei e na convenciao de condominio, verifica-se que sua

relacdo possessoria coincide com a descrita por Oscar Morineau:

Aunque el propietario no esté ejercitando dicho poder de hecho sobre
la cosa, tiene derecho a poseer, frente a todas las personas enumeradas
en el articulo 793 del Codigo Civil, o sea frente a todos los que tienen
en su poder la cosa en virtud de la situacion de dependencia en que se
encuentran respecto del propietario y que la retienen en provecho de
éste, en cumplimiento de las 6rdenes e instrucciones que de él han
recibido. Se trata de la detentaciéon subordinada, la cual no es posesiéon
en derecho.4

Nesse sentido, o administrador da multipropriedade é um famulo ou servidor da posse
ou, ainda, detentor. A apreensao do bem pelo administrador, em camprimento de ordens
ou instrucoes emanadas pelos verdadeiros possuidores ou proprietarios, configura a

situacao de detencao.

Portanto, em consonancia com a teoria objetiva de Rudolf von Jhering, a existéncia de
uma norma juridica como a consubstanciada no art. 1.198 deve desqualificar a relacao
possessoria existente entre o administrador e o imével-base da multipropriedade,
atribuindo o status de mera detencado. Isso porque, para essa teoria, todas as relacoes no
plano factual devem ser consideradas como posse, podendo uma relacao juridica ser
caracterizada como detencdo somente mediante determinagao de um elemento objetivo
externo (a imago domini) e a auséncia de uma norma juridica desqualificadora.’s E o
mesmo ira ocorrer no ambito da teoria subjetiva de Friedrich Karl von Savigny: o
administrador nao tem sobre o corpus da multipropriedade o animus rem sibi habendi,
pois atua como serviente, e ndo como alguém que tem a animosidade de se tornar

proprietéario.

3. A usucapibilidade e as variedades de usucapido na multipropriedade

imobiliaria.

Um modo originario de aquisicdo da propriedade e de outros direitos reais é a
denominada usucapiao, que possui diferentes modalidades e requisitos para sua
configuracao. Em sentido amplo, trés requisitos sao essenciais a qualquer espécie de
usucapido existente no ordenamento juridico: a coisa apta (res habilis), a posse

(possessio ad usucapionem) e o tempo (tempus).

14 MORINEAU, Oscar. Los derechos reales y el subsuelo en México. 2 ed. Ciudad de México: Fondo de
Cultura Econdmica, 1997, p. 47.

15 OLIVEIRA, Alvaro Borges de; BORDERES, Kenia Bernardes. Propriedade, dominio, titularidade, posse e
detencdo. Revista Juridica — CCJ/FURB, vol. 13, n. 25. Santa Catarina: 2009, pp. 99-107.
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Segundo Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade Nery, quando preenchendo os
requisitos da mansidao, pacificidade, continuidade e animus dominii, a posse deve ser
considerada hébil para a aquisicdo da propriedade pela usucapido, sendo a partir dai

qualificada como posse ad usucapionem.®

Para se caracterizar a posse apta a usucapiao, o seu exercicio deve ser manso e pacifico.
A mansidao pode ser consubstanciada na auséncia de oponibilidade por quem tenha
interesse legitimo na propriedade, em que o proprietario ndo adota nenhuma medida
judicial que visa ao restabelecimento da posse durante o prazo aquisitivo da usucapiao.
A pacificidade compreende a posse exercida sem violéncia ou clandestinidade, nao
podendo o usucapiente praticar atos de coagdo, de perturbacio ou de ameaca contra o

proprietario.?”

O prazo prescricional aquisitivo da usucapido exige, ainda, que a posse do usucapiente
seja exercida de maneira continua, nao havendo possibilidade de interrup¢ao. Nao
obstante, a auséncia momentanea do possuidor, que deixa transitoriamente de utilizar a
coisa nao configura uma interrupcao do prazo aquisitivo, visto que somente a perda do
controle sobre a coisa, ou a impossibilidade de exercicio pleno do dominio, destituem a

esséncia da posse.8

Ademais, para a configuracdo da posse ad usucapionem resta necessario que o
usucapiente possua animus domini, caracterizado como a intenc¢ao ou voluntariedade do
possuidor de exercer controle da coisa a partir dos poderes inerentes a propriedade,
tendo a coisa como dono. Esta intencao do usucapiente em exercer o dominio da coisa
deve estar acompanhada da omissao do proprietario, que contribui para que a situacao
fundada no animus rem sibi habendi possa perdurar por todo o lapso temporal

determinado em lei para que se configure a usucapiao.

A usucapido — por favorecer o usurpador contra o verdadeiro proprietario — parece
ofender o direito de propriedade, permitindo a ocupacao pelo possuidor do lugar
originalmente destinado ao proprietario e despojando-o de seu dominio. Contudo,
esclarece Lafayette Rodrigues Pereira, que a usucapido ultrapassa as regras

fundamentais estabelecidas no Direito, devendo ser observada sob a 6tica da primazia

16 NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil comentado. 7. ed. Sao Paulo: Revista
dos Tribunais, 2009, p. 953.

17 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢bes de Direito Civil. 18. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004. v. IV.
p. 140.

18 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de Usucapido. Vol. 1. 6. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2008. p. 702.
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da utilidade social das coisas.’ Embora o Conselheiro Lafayette tenha dito isso no final
do século XIX e inicio do século XX, a formula é ainda atual nesse contexto de primazia
da utilizacdo socioeconémica da coisa, que concebeu a funcdo social da posse e da

propriedade.20

A inacao do proprietario durante longo periodo de tempo diante da usurpacao praticada
por outrem demonstra uma aparente e tacita rentincia ao seu direito sobre a coisa
usurpada. Essa rentincia encontra respaldo no principio da utilidade social, o qual busca
o pleno aproveitamento socioeconémico das coisas, conferindo respaldo e protecao
aquele que da a coisa alheia deixada a levis os fins a que se destina, em detrimento da

auséncia de exploragao socioecondmica pelo titular da propriedade.

Os requisitos gerais que devem ser atendidos para que seja declarada e deferida a

propriedade ao usucapiente podem ser assim sistematizados:2!

REQUISITO DESCRICAO

Coisa apta (res | A coisa (bem corpbéreo, material, moével ou imoédvel) deve ter
habilis) usucapibilidade. A contrario sensu, basicamente, a inusucapibilidade se
assenta em dois tipos de coisas: 1) res extra commercium, que sdo aquelas
de uso comum, fora do comércio, isto é, impossiveis de serem objeto de
propriedade privada (res extra patrimonium); e 2) bens ptiblicos (arts. 98
a 103 c¢/c art. 41, todos do Cédigo Civil).

Posse (possessio O usucapiente deve ser o possuidor da coisa (por um certo prazo), ou seja,
ad usucapionem) | deve dar a ela a destinacao econOmica tipica, quer dizer, os fins a que se
destina, aparentando ser seu proprietéario e com a intencao de té-la como
dono (animus domini ou animus rem sibi habendi). Assim, o usucapiente,
enquanto possuidor, deve ostentar a imago domini. Outrossim, essa posse
devera, ainda, atender a quatro requisitos: 1) Mansiddo, ou seja, ser uma
“posse mansa”, que consiste em auséncia de oponibilidade do
proprietario da coisa a posse desautorizada do sujeito usucapiente.
Significa que o proprietario ndo tomou medidas oficiais para reobter a
coisa, por meio de interdito possessorio (reintegracao) ou alguma acio
reipersecutdria. Entenda-se por meio oficial o judicial (propositura de
acdo ou notificacao judicial) ou notificacdo extrajudicial (por meio de
cartdrio extrajudicial). A simples oposi¢cdo verbal ou por instrumento
particular ndo ¢é suficiente para caracterizar oponibilidade; 2)
Pacificidade, de modo que se trate de uma “posse pacifica” ou “posse
justa” (art. 1.200), que é aquela exercida sem violéncia ou

clandestinidade. Até porque, enquanto existir violéncia ou

19 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das coisas. Atual. por Ricardo Rodrigues Gama. Campinas: Russel
Editores, 2003, p.183.

20 STLVESTRE, Gilberto Fachetti. As teorias socioeconémicas da posse no Superior Tribunal de Justica:
aspectos materiais e aplicagdo processual. Revista Direito da Cidade, vol. 12, n. 2, 2020.

21 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alteracoes da Lei n°. 13.465/2017 na usucapiao especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais. Revista Direito da Cidade, vol. 11, n. 2, 2019.
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clandestinidade havera tenca (mera detencao), que é a chamada “posse
injusta”, que, apesar do nome, nao é posse (art. 1.208). Dessa maneira,
para que haja posse para fins de usucapiao, o usucapiente nao pode agir
contra o proprietario com ameaca, com coagao fisica, de modo furtivo.
Quando nunca mais praticar tais atos, é que sua detencao se torna posse
e passa a contar a prazo aquisitivo; 3) Continuidade, isto é, uma “posse
continua”, caracterizada pela auséncia de interrup¢iao da aparéncia de
propriedade durante o transcurso do prazo usucapiente. Nao significa
auséncia momentanea de utilizagdo da coisa; significa perda de controle
sobre a coisa, ou, nao exercicio pleno do dominio. Mesmo sem utilizar a
coisa, o possuidor podera manter o controle sobre ela, que é o que
caracteriza a posse em esséncia. Logo, em termos mais simples, a
descontinuidade da posse é caracterizada pela auséncia de interesse do
sujeito em permanecer possuidor; e 4) Animus domini, ou seja, o
usucapiente deve exercer sua posse com animus rem sibi habendi, que
significa possuir com a intencdo de ser proprietario. Nao se deve
confundir esse requisito com a opinio domint, quando a pessoa, de boa-fé
subjetiva — mas em estado de ignorancia, erro —, cré que é a legitima
proprietaria da coisa. Presentes esses requisitos, a posse que fundamenta
a usucapiao em geral assume a natureza — com consequéncias praticas e
conceituais — de posse ad usucapionem, capaz de gerar a aquisicdo do
direito de propriedade pela prescricio aquisitiva.

Tempo (tempus) | A posse continua serd exercida dentro dos prazos legais. Consiste no
exercicio da posse continuamente por um prazo determinado pela lei em
anos. Necessariamente, a posse deve ser continua, quer dizer, o
usucapiente devera exercer poderes de dominio ininterruptamente por
um prazo (lapso temporal) para que, finalmente, se implemente a
usucapiao.

Pois bem, quanto a usucapibilidade em um condominio em multipropriedade
imobiliaria, constata-se que os requisitos legais da usucapiao nao foram concebidos com
vistas a essa modalidade de propriedade espaco-temporal. A nocao de propriedade sobre
a qual o legislador estipulou historicamente as hip6teses de usucapiao nao partilha uma
situacdo de propriedade como uma fracdo de tempo, mas somente como uma fragao

espacial sobre determinadas coisas.

A partir do novel conceito espaco-temporal de propriedade no Brasil, que se deu com o
advento dos condominios multiproprietarios, essa pesquisa procedeu a uma investigacao
acerca da possibilidade de enquadramento desse tipo de propriedade dentre os

requisitos gerais necessarios para se configurar a usucapiao.

Nesse contexto, no regime de multipropriedade imobiliaria cada proprietario exercera o

dominio sobre o imo6vel-base somente durante o periodo correspondente a sua fracao
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espaco-temporal, podendo exercer plena e exclusivamente os seus direitos, sendo-lhe
facultado a possibilidade de dispor desse bem, de acordo com o inciso III do art. 1.358-1.
Esse direito conferido ao multiproprietario demonstra que as unidades periddicas sao
dotadas de alienabilidade, a semelhanca do que sucede com as unidades auténomas do
condominio edilicio. Assim, para efeitos do requisito da usucapiao relativo a res habilis,
observa-se que as unidades periodicas autonomas podem ser consideradas como
propriedades alienaveis que se encontram inseridas no mercado imobilidrio, nao
havendo 6bice, nesse quesito, quanto a possibilidade de se usucapir de imoéveis inseridos

no regime de multipropriedade.

Preenchidos os requisitos da mansidao, pacificidade, animo de dono e continuidade da
posse praticada pelo usucapiente, pode-se inferir que sua situacao possessoria configura
uma posse ad usucapionem, se associada a habilidade da coisa. Contudo, no espectro da
multipropriedade imobiliaria, o preenchimento de alguns desses requisitos é dificultado

pela forma como é exercida a posse pelos multiproprietarios.

O regime de multipropriedade imobiliaria determina que a posse direta dos
multiproprietarios seja fracionada por determinada quantidade de tempo no ano, fato

que demonstra a sua principal caracteristica: a ciclicidade.

Dessa forma, na tentativa de aplicacdo do requisito da continuidade da posse ad
usucapionem ao regime de multipropriedade, pode-se pensar na possibilidade de o
possuidor exercer a posse de maneira regular e ciclica ao decorrer dos anos, durante todo
o prazo estipulado em lei para a usucapiao — o qual pode variar entre dois e quinze anos

—, a depender da modalidade pretendida.

Todavia, o Codigo Civil prescreve nos arts. 1.238 e seq. que a posse devera ser exercida
de maneira ininterrupta durante o prazo legal da prescricao aquisitiva. Ademais, ao
possuidor nao é facultado possuir a coisa em intervalos, de maneira intermitente, haja
vista a necessidade de conservacdo da coisa por todo o tempo até o ajuizamento da acao

de usucapido.22

Verifica-se, assim, que a ciclicidade do exercicio da posse sobre as unidades periédicas
autonomas poderia impedir que a usucapiao recaia sobre essas propriedades espaco-
temporais. Isso ocorreria porque o proprietario exerce sua posse direta durante
determinada fracdo de tempo e, ao fim do periodo correspondente aquela unidade

periodica, deixa de exercé-la em beneficio dos multiproprietarios detentores das fragoes

22 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito civil brasileiro, vol. 5: direito das coisas. 14. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2019, p. 283.
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temporais seguintes, razdo pela qual essa posse nao poderia ser considerada ad

usucapionem.

Nesse sentido, assim entende Bruno de Souza Saraiva: “Essa adverténcia é necessaria,
visto que o mais desatento pode pensar que se um terceiro tiver o bem sob sua posse
sempre no lapso temporal atribuido a um mesmo multiproprietario, desocupando o
imo6vel quando no tempo reservado a outro multiproprietario, o terceiro adquiri-lo-a em

desfavor do descuidado, mantendo os outros multiproprietarios no dominio da coisa”. 23

Esta pesquisa revelou, no entanto, que o entendimento no sentido da inusucapibilidade
de unidades periddicas autbnomas nao parece ser o mais ajustado as finalidades sociais
e econdmicas da posse e da propriedade. O desinteresse dos multiproprietarios do
imovel, aliado ao preenchimento dos requisitos legais que possibilitam a aquisi¢cao da
propriedade pelo usucapiente, devem sempre prevalecer em relacio ao nao
aproveitamento da coisa, tendo em vista a regula juris da funcao social da posse e da

propriedade.24

Nesse contexto, embora de um lado seja possivel concluir que a ciclicidade da posse na
multipropriedade obsta o preenchimento do requisito da continuidade, necessario para
a configuracao da posse ad usucapionem, a verificacao da existéncia de desdobramentos
possessorios no regime de multipropriedade, por outro lado, impede que os
multiproprietarios e o usucapiente tenham suas posses interrompidas durante o periodo

em que nao exercem o dominio.

O desdobramento da posse deriva do acordo realizado pelos multiproprietérios, o qual
determina os lapsos temporais em que sera exercido o dominio sobre a propriedade.
Assim, no momento em que o proprietario exerce seus poderes sobre a propriedade, tem
posse direta sobre o imo6vel, enquanto os demais proprietarios conservam a posse
indireta. Ou seja, em todo o instante os multiproprietarios tém posse; o que é alterado é
o exercicio direto do dominio. E ao possuidor indireto cabe o direito de defender sua

posse, pois para que tal defesa ocorra exige-se apenas que seja “possuidor”.

Assim, essa pesquisa verifica, por indugoes, que nao existe 6bice para que a usucapiao
sobre uma unidade periddica autonoma seja intentada por um proprietario pertencente

ao mesmo regime de multipropriedade.

23 SARAIVA, Bruno de Souza. Uma analise juridica da multipropriedade imobiliaria. Themis — Revista da
Escola Superior da Magistratura do Ceard, vol. 9. Fortaleza: 2011, p. 110.

24 SIQUEIRA, Marcelo Sampaio; SIQUEIRA, Natércia Sampaio. A perda da Multipropriedade imobiliaria
por usucapido. Revista Juridica UNI7, vol. 14, n. 2. Fortaleza: jul./dez. 2017, p. 76.
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A utilizacdo do imo6vel no lapso temporal correspondente ao dominio de outro
proprietario configura esbulho possessério. Da mesma forma que permite ao terceiro
usucapir — apoés a interversio possessionis, se for o caso — o proprietario esbulhador
passard a ter posse direta sobre a unidade perioédica do outro proprietario, conservando-
a como posse indireta nos momentos que nao corresponderem ao seu dominio, até o fim

do prazo prescricional aquisitivo.

Nao obstante, a usucapidao no ambito da multipropriedade nao deve se restringir a
analise da possibilidade de se usucapir as unidades periédicas auténomas. E necessario
examinar, ainda, a usucapibilidade do imo6vel-base de maneira integral, de modo que
todos os multiproprietarios percam, simultaneamente, o dominio sobre suas respectivas

unidades periodicas.

A primeira hipotese é a de um penitus extraneus ao negocio multiproprietario exercer
posse integralmente e sem interrupcao sobre o imével-base durante o lapso temporal
correspondente a todas as unidades periddicas autbnomas componentes do condominio
multiproprietéario. Nesse caso, aquele terceiro exerceria posse continua no decorrer dos
anos, sem oposicao dos multiproprietarios, como se nao houvesse diferenciacao dentre
as unidades temporais sobre as quais recai o direito de propriedade dos

multiproprietarios.

A titulo exemplificativo, imagine um condominio em multipropriedade composto por
duas unidades peridédicas autonomas, correspondentes aos dois semestres existentes no
ano, em que um terceiro sujeito desempenha posse de maneira continua e ininterrupta
sobre o imével-base ao decorrer dos anos, sem que qualquer dos multiproprietarios

pretenda reaver o imével para exercer sua titularidade sobre o bem imoével.

Para Bruno de Souza Saraiva, no ambito da multipropriedade cada um dos
multiproprietarios transparece a terceiros a imagem de proprietario do imdvel-base,
justamente pelo fato desse regime compor uma espécie de condominio. Por essa razao,
afirma que, nesse tipo de caso, a prescricao aquisitiva da usucapiao devera correr contra
todos, nao sendo possivel que a usucapido se efetive apenas contra um dos
multiproprietarios que eventualmente deixou de exercer a posse direta sobre sua

unidade periddica.2s

Alias, é por isso que essa tese sustenta que na multipropriedade ha sim o desdobramento

da posse em direta e indireta.

25 SARAIVA, Bruno de Souza. Uma anélise juridica da multipropriedade imobiliaria, cit., p. 110.
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Assim, a posse praticada por um penitus extraneus que tem o corpus de maneira
continua e ininterrupta no decorrer dos anos, ignorando a existéncia de um regime de
multipropriedade sobre o im6vel, podera dar azo a prescri¢ao aquisitiva da usucapiao, se
preenchidos todos os demais requisitos previstos em lei para que se adquira a

propriedade do imovel.

Assim, a confirmacdo da aquisicao integral do imovel-base pela usucapiao por um

terceiro provocaria a perda do carater condominial multiproprietéario.

Tratando-se a usucapidao de um modo originario de aquisicdo da propriedade, nao ha
relacdo causal entre a propriedade adquirida e o status juridico anterior da propria coisa,
que se encontrava em regime de multipropriedade imobiliaria. Nesse sentido, Benedito
Silvério Ribeiro assim detalha: “Se a propriedade anterior existiu sobre o bem, é direito
que morreu, suplantado pelo usucapiente, sem transmitir ao direito novo qualquer de
seus caracteres, vicios ou limitacoes. Alias, é de todo irrelevante, do ponto de vista da

prescricdo aquisitiva, a existéncia ou nao daquele direito anterior”.2¢

Dessa forma, a usucapiao que recair integralmente sobre o imoével em regime de
multipropriedade condominial ir4 atuar, simultaneamente, como um modo de perda das
propriedades pertencentes aos multiproprietarios, e de aquisicao de um novo direito real
de propriedade pelo usucapiente que exerceu a posse de maneira continua sobre o imével

usucapido.

A segunda hipétese de usucapibilidade é aqui defendida de modo contrario ao ponto de
vista que sustenta que néo existe usucapifio entre os multiproprietarios. E que esse senso
comum vai na contramao do primado da utilizacao socioecondmica da posse, que esta na
base da usucapibilidade, em sua concepcdo contemporanea.2” Naquela perspectiva
negatoria, analisa-se a impossibilidade de usucapiao a partir de um referencial fundado
nos multiproprietarios potencialmente usucapiveis, quando a funcao social da posse e da
propriedade (§ 1° do art. 1.228 do Cédigo Civil) — a causa por detras da usucapiao nos
tempos hodiernos — exige que a situac¢ao seja analisada na perspectiva do usucapiente.
Sim, a usucapido nao é apenas a consequéncia do preenchimento formal de requisitos
apontados na lei, mas também a consequéncia do atendimento de um fator material: a
utilizacao que da a coisa a sua funcao social. Para melhor visualizar, veja a seguinte
situacao hipotética: em primeiro lugar, que a multipropriedade até pode ser utilizada

como morada, mas nao como residéncia, dada a sua transitoriedade temporal; ainda,

26 RIBEIRO, Benedito Silvério. Tratado de usucapiao, vol. 1. 6. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2008, p. 723.
27 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As teorias socioeconémicas da posse no Superior Tribunal de Justica:
aspectos materiais e aplicacdo processual, cit.
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pode ser utilizada para fins laborais, porém nao tende a ser o domicilio profissional
(permanente) de alguém. Tanto é assim que os exemplos sempre aventados de

multipropriedade versam sobre casa de praia e campo, ou seja, espacos de férias e lazer.

Pois bem. Imagine uma casa litordnea pertencente a seis multiproprietarios que a
destinam para férias, dividindo a utilizagdo por dois meses cada. O proprietario
autorizado a utilizar o imével nos meses de maio e junho nao desocupa a casa e passa a
residir 1a com sua familia, sem que o administrador ou qualquer dos multiproprietarios
aja para a reintegracao de posse. Preenchendo os requisitos da usucapiao especial urbana
individual (art. 9© da Lei n°. 10.257/2001 ¢/c caput do art. 1.240 do Codigo Civil), tem

direito ao reconhecimento da propriedade exclusiva.

Mas esse reconhecimento nao é uma decorréncia (tao-somente) de requisitos formais, os
quais poderiam sim ser discutidos por causa das peculiaridades da multipropriedade. O
deferimento decorre da funcdo social da posse: o imdvel esta sendo utilizado como
residéncia de uma familia (domicilio fixo), e ndo para fins voluptuarios. No momento de
ponderar valores — propriedade privada dos multiproprietarios versus fun¢ao social da
posse/propriedade dada por uma familia que reside no local —, qual deve prevalecer? De
acordo com os paradigmas atuais do Direito, a situacao fatico-juridica que atribuir

melhor destinacao socioecondémica a coisa, prevalecera.

Imagine, ainda, essa outra situacao hipotética, para melhor sistematizar o ponto de vista
aqui sustentado: um imdvel sob regime de multipropriedade tem trés multiproprietarios,
cuja fruicdo individual é quadrimestral; um dos multiproprietarios falece e seus
herdeiros, envolvidos em disputas maiores que se prolongam no inventario e partilha,
nao utilizam o imoével no periodo que caberia ao de cujus; eis que um outro dos
multiproprietarios, passado seu periodo de uso, permanece no imével e nao o entrega a
quem de direito, e o terceiro proprietario nao se incomoda e nao se preocupa em utilizar
o imovel (vai deixando a sorte, a levis). E, assim, aquele proprietario que ndo entregou a
coisa e permaneceu no imével fora dos seus periodos de uso pleiteia, passado o prazo
legal pertinente a hipotese, a declaracio de usucapido. Ter4 ele usucapido o imével? Uma

analise dogmatica da situacao revela duas hipoteses:

Ndo ird usucapir Ird usucapir

Para que haja usucapifo, seriam necessarios | O que importa para fins de usucapiao é a
cumprir todos os seus requisitos. Aqui haveria | utilizacio socioeconémica do imével. E que os
um problema quanto a dois deles: requisitos da usucapido devem ser
interpretados, compreendidos e
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e O esbulho ndo é permanente: nos periodos
que cabem aos outros dois
multiproprietarios, ha esbulho porque
estdo sendo impedidas as posses; mas o
esbulhador daqueles ciclos ndo pratica
esbulho contra si mesmo no periodo que
lhe corresponde. Assim, em quatro meses
do ano durante o prazo da usucapiao o
esbulhador ndo tinha posse ad
usucapionem, mas posse ad interdicta; e

e A posse ad usucapionem nao é continua:
se durante quatro meses do ano fica
descaracterizada a posse ad usucapionem,
entdo ela nao atende o requisito da
continuidade para fins de usucapiao.

Logo, os requisitos formais impediriam a
ocorréncia da usucapido e a circunstancia
configuraria uma situagdo  juridica
heterodoxa.

operacionalizados a partir da funcdo social da
posse e da propriedade.

Veja, nao se trata de aplicar no caso concreto
a funcdo social da posse, mas de mitigar
rigores formais dos requisitos através da
finalidade inerente a func¢ao social. Aqui nao
se concebe a func¢io social como “principio”,
mas como “regulae juris”.

Ora, se de um lado um dos multiproprietarios
da a coisa os fins a que se destina, em
detrimento da inércia dos demais (para nao
dizer desinteresse), nada mais razoavel que
consolide a situacdo dominial sob sua
exclusiva titularidade. E isso, alis, nao é
nenhuma novidade, afinal a usucapiao
sempre foi isso: aquele que usa a coisa merece
ficar exclusivamente com ela se seu
proprietario a negligencia.

Outrossim, posse é controle sobre uma coisa;
possuidor é quem controla (tanto que quem
perde o controle perde a posse, de acordo com
o art. 1.224 do Cbdigo Civil). O proprietério
usucapiente, seja 14 em que ciclo for, nao
perde o controle da coisa; mesmo nos
momentos em que o uso lhe compete por
direito e convencao, ele mantém o controle.
Isso é o que interessa para fins de
caracterizacdo da continuidade que enseja a
usucapiao.

Logo, a funcdo social afastaria os
impedimentos formais decorrentes do
requisito da continuidade para deflagrar a
usucapibilidade por causa de seu
reconhecimento social.

Por isso, é sim possivel a usucapido de um dos multiproprietarios em face dos demais,

ndo apenas por causa do preenchimento formal dos requisitos da usucapibilidade, mas

por causa — também e principalmente — da utilizacdo socioeconomica da posse ad

usucapionem.

Para Mauricio Jorge Pereira da Mota e Marcos Alcino de Azevedo Torres, o Codigo Civil

reconheceu a posse como apropriacdo economica, seguindo a teoria sociolégica da

apropriacao economica de Raymond Saleilles:
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A posse, na realidade, consiste em uma manifestacdo exterior da
apropriacao econOmica da coisa, isto é, um estado fatico tal que revela
o senhorio de fato da coisa, aquele que a tem sob sua dependéncia e
que a faz servir para a satisfacdo de suas necessidades economicas. O
animus aplicado ao corpus sera, por conseguinte, a vontade de realizar
a apropriacao econOmica da coisa, a vontade de agir como senhor de
fato da coisa. A posse refere-se a uma vontade do individuo que deve
ser respeitada pela necessidade mesma de todos de apropriagao e
exploracdo econémica das coisas, desde que esta vontade corresponda
a um ideal coletivo, consoante aos costumes e a opiniao publica.28

Para eles, ainda, a posse-trabalho, que fundamenta as formas especiais de usucapiao,
demonstra de que a funcao social da posse decorre da apropriacdao econémica.29 Afirmam
que para o Codigo Civil de 2002 “o corpus é a disponibilidade da coisa, segundo a
consciéncia social”, podendo ser entendida em duplo aspecto: absten¢ido social dos
terceiros em relacdo a coisa possuida; e acdes do possuidor sobre a coisa.3° Assim, para
o Codigo Civil “a posse é uma relacao que decorre da necessidade humana de apropriacao
econdmica das coisas, e recebe tutela desde que esta apropriacao corresponda a um ideal

coletivo, consoante os costumes e a opiniao publica”.3t

A “théorie de lappropriation économique des choses” de Raymond Saleilles define posse
(“possession”) como “la réalisation consciente et vouluz de 'appropriation économique
des choses”,32 isto é, a realizacdo consciente e voluntaria da apropriacao econémica das
coisas. A base de sua teoria é uma comparacdao que faz entre a observagdo de fatos

sociais33 e a teoria possessoria de Rudolf von Jhering.34

Para Saleilles, a posse depende da observacao dos fatos sociais: ha posse onde héa relagao

de fato suficiente para estabelecer a independéncia econémica do possuidor:

[la possession] sera sonstituée par le fait seus que la détenteur appaitra
au point de vue économique comme le maitre de la chose, el il y aura
lieu de prendre en considération le titre d’entrée en possession en tant
seulement que ce titre sarit en contradiction avec les apparences que
révele le fait de la détention, et en tant qu’il donnerait a la possession

28 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da; TORRES, Marcos Alcino de Azevedo. A funcdo social da posse no
Cédigo Civil. Revista de Direito da Cidade, vol.o5, n. 1, 2013, pp. 251-258.

29 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da; TORRES, Marcos Alcino de Azevedo, cit., p. 320.

30 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da; TORRES, Marcos Alcino de Azevedo, cit., pp. 319 e 257.

31 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da; TORRES, Marcos Alcino de Azevedo, cit., p. 319.

32 SALEILLES, Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession. Paris: Dalloz, 1984a, p. 207.
33 SALEILLES, Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession. Paris: Dalloz, 1984a, cit.

34 SALEILLES, Raymond. Introduction a I’étude du droit civil allemand. Revue Critique de Législation et de
Jurisprudence, LIIle année, t. XXXIII, Paris: 1904, pp. 622 e ss.; SALEILLES, Raymond. Etude sur les
éléments constitutifs de la possession, cit., pp. 208-210.
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du détenteur un caractere de dépendance économique exclusif de toute
idée de possession juridique.3s

O corpus que constitui a definicdo de posse nao é a imago domini de Jhering, mas a
apropriacao economica da coisa por alguém, que a explora. Assim, no mundo dos fatos

o possuidor é aquele que frui com independéncia.3®

Para José Carlos Moreira Alves,37 a diferenca entre a teoria de Jhering e de Saleilles é que
na primeira a posse é condicao para a destinacdo econémica da propriedade, e na
segunda a posse é a propria destinacao econémica independente da coisa e decorre de si

mesma.38

Destaca Yaéll Emerich39 que essa ideia de Saleilles evoca a importancia fundamental da
“communication de la possession” (“comunicacao da posse”): é o entendimento por
terceiros de sinais emitidos pelo possuidor que cria uma certa consciéncia na sociedade
e que posteriormente da origem a posse. Assim, segundo ele, para Saleilles, a posse é

uma aparéncia de direito:

cette idée évoque I'importance fondamentale de la communication en
matiere de possession. Le pouvoir de fait doit étre exposé aux tiers a
travers un ensemble de signes spécifiques, les tiers jouant un role de
catalyseur de la possession. C’est la compréhension de ces signes par
les tiers qui donne naissance a une certaine conscience chez eux et qui,
par la suite, donne lieu a la possession.

Por isso, Mauricio Jorge Pereira da Mota afirma que existe uma “psicologia social” em
torno da teoria possessoria de Saleilles baseada na aceitacao de todos da apreensao da

coisa por alguém.4°

Assim, tomando como premissa que a “théorie de lappropriation économique des
choses” melhor caracteriza o elemento possessorio nos casos de funcao social da posse e

também tomando como premissa que o regime juridico da usucapiao segue essa linha, é

35 SALEILLES, Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession, cit., p. 207.

36 SALEILLES, Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession, cit., p. 210; SALEILLES,
Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession. Revue Bourguignonne de l'Enseignement
Supérieur, t. IV, n. 1, Paris,1894b, pp. 213-216.

37 MOREIRA ALVES, José Carlos. Posse, vols. 1 e 2. Rio de Janeiro: Forense, 1997, pp. 237 € ss.

38 SALEILLES, Raymond. Etude sur les éléments constitutifs de la possession, cit., p. 209.

39 EMERICH, Yaéll. De quelques invariables de la possession : la possession transsystémique. La Revue du
Notariat, vol. 113, Montreal: set. 2011, p. 29

40 MOTA, Mauricio Jorge Pereira da. A socializagdo da posse na teoria possessoria de Raymond Saleilles.
Empoério do Direito, Florianopolis, 15 fev. 2017.
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possivel afirmar que o mais importante, para fins de usucapiao, é a utilizaciao econémica

da coisa e sua legitimidade derivada da consciéncia social.4*

Assevera-se, porém, o seguinte: essa tese nao sustenta que os requisitos formais da
usucapido sejam afastados na hipotese de esbulho usucapiente de um dos
multiproprietarios em relacao aos demais. Nao! Aqui se reconhece que a verificacao da
aptidao da coisa, da posse continua e do tempo é de dificil visualizacdo na

multipropriedade, em razao das peculiaridades desta situacao juridica.

O que a tese aqui defendida prop6e é a maleabilidade do entendimento em torno da
verificacao dos requisitos formais a partir da funcao social da posse e da propriedade em
casos de multipropriedade. Ou seja, propde uma mitigacao do rigor do preenchimento
dos requisitos para favorecer o proprietario que da a coisa uma utilizaciao

socioecondmica por meio da posse ad usucapionem.

Pois bem. Nesse contexto, surgem algumas questoes que precisam ser adaptadas a essa

realidade.

Toda posse ad usucapionem — e, consequentemente, a usucapiao em si — tem sua
origem em um esbulho, ou seja, na impossibilidade de livre exercicio da posse pelo
legitimo possuidor em razao do apoderamento da coisa pelo usucapiente. O esbulho,
juntamente com a turbagdo e a ameaca ou risco, constituem as moléstias da posse, que
sdo situagdes que impedem o legitimo possuidor (ou proprietario) de exercer os poderes

inerentes ao dominio e a posse.

O esbulho e a turbacdo podem ter sua origem nos chamados vicios da posse, que dizem

respeito ao modo como a posse foi adquirida. E existem trés vicios — ou defeitos — da

posse:42
VICIO POSSE DESCRICAO
Violéncia (vis) Posse Ocorre quando alguém de apodera da coisa de outrem

violenta mediante atos de agressio ou coacdo, fisica ou moral,
praticados contra o legitimo possuidor ou alguém de sua
familia, o fimulo ou mesmo contra a coisa. Trata-se de ato
contra o qual nao é possivel resistir.

41 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As teorias socioeconémicas da posse no Superior Tribunal de Justica:
aspectos materiais e aplicacdo processual, cit.

42 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alteragbes da Lei n°. 13.465/2017 na usucapiao especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais, cit.



civilistica.com || a. 11. n. 1. 2022 || 23

Clandestinidade | Posse Trata-se da posse adquirida sorrateiramente, por atos
(clam) clandestina | imperceptiveis até a ocorréncia efetiva do esbulho ou
turbacdo. Fala-se em posse obtida na surdina, sem violéncia
ou destruicao de coisa e protecoes. Em termos praticos, a
distin¢do entre posse violenta e clandestina nao é relevante
para fins de tutela interdital ou publiciana (usucapiao), pois
as consequéncias sdo as mesmas. Essa distincao faz sentido,
talvez, para fins de caracterizacdo da extensdo do dano em
possivel tutela indenizatoéria por perdas e danos e dano moral,
que tende a ser maior em caso de violéncia (por exemplo:
agressao fisica, destruicao de coisa)

Precariedade Posse Trata-se de circunstancia em que a posse perde seu carater de
(precarium) precaria autorizada e passa a ser ndo autorizada. O possuidor ou mero
detentor tem a autorizacdo do legitimo titular da coisa para
exercer o uso e usufruto até um termo ad quem, fixado por
notificagdo, ou previamente por acordo. Contudo, aquele que
estd com a coisa ndo cumpre a prestacao de devolvé-la a quem
de direito, mantendo-se indevidamente e sem autorizagao na
posse da coisa. Essa posse precaria tem origem, portanto, em
um inadimplemento negocial.

A respeito da posse precaria, existe discussao e entendimento divergente na literatura
juridica e em 6rgaos judiciais sobre ela ter ou ndo natureza de posse ad usucapionem,
isto é, se a posse precaria tem o conddo de dar ensejo 4 usucapido. E o que poderia ocorrer
no caso do proprietario que nao entrega a coisa aos proximos que tém o direito de usa-

la.43

A posse precaria decorre de um abuso de confianga por parte de alguém (possuidor direto
ou mero detentor), que nao cumpre com o dever de restituir a coisa ao legitimo
possuidor. Se ha posse autorizada, logo nao é exercida com animus rem sibi habendi (ou
animus domini), sendo posse ad interdicta, sem efeitos usucapientes.44 Assim
caracteriza a situacdo José Augusto Lourenco dos Santos: “Quando alguém tem o
controle material de uma coisa com a obrigacdo de devolvé-la ao proprietario ou
possuidor legitimo e nado o faz, pratica abuso de confianca, caracterizando-se a posse

precéria, isto €, a posse sem animus domini”.45

43 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alteragoes da Lei n°. 13.465/2017 na usucapiao especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais, cit.

44 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alterages da Lei n°. 13.465/2017 na usucapiao especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais, cit.

45 SANTOS, José Augusto Lourenco dos. A Transformacao da Posse Preciria em Posse ad usucapionem pela
Inversdo do Titulo da Posse. Revista do Instituto do Direito Brasileiro, ano 1, n. 9. Lisboa: Faculdade de
Direito da Universidade de Lisboa, 2012, pp. 5.523.



civilistica.com || a. 11. n. 1. 2022 || 24

H4 hipoteses em que a posse ad usucapionem podera ser descaracterizada como tal e
constituir verdadeira detencao, situacdo que nao enseja a usucapiao por auséncia do
elemento posse. Existem situacoes em que o individuo nao podera ser considerado
possuidor, ainda que exerca os poderes de fato sobre a coisa, tendo em vista que sua
posse sera degradada, ocorrendo uma desqualificacdo juridica pelo ordenamento
vigente.46 E o que ocorre com o faimulo, com a pessoa permitida ou tolerada e com a
tenca. Em todos esses casos hi detencdo lato sensu. Nessas situagdes, ndo ha
possibilidade de o detentor manejar interditos possessorios para reaver a posse da coisa
diante de eventual esbulho, tampouco alcancar a propriedade mediante a usucapiao, haja

vista a auséncia de posse ad usucapionem.

Pelo art. 1.208, in fine, do Cédigo Civil, os atos violentos ou clandestinos nao autorizam
a aquisicdo da posse, sendao depois de cessada a violéncia ou a clandestinidade,
demonstrando a existéncia de um lapso temporal em que o sujeito esbulhador possuira
somente a chamada tenca (detencdo nao autorizada e nao dependente) sobre a coisa.
Assim, diversamente da detencdo fundada na permissao ou tolerancia, no caso de tenca
nao existe dependéncia perante o legitimo possuidor, mas ha uma detencdo. Somente
havera o surgimento da posse quando ocorrer a interversio possessionis, que se da pela

cessacao dos atos de violéncia e clandestinidade.

Com relacdo a posse precaria, definida por Lafayette Rodrigues Pereira como aquela
advinda da recusa do agente em devolver a coisa que havia recebido das maos do
proprietario mediante titulo com prazo de devolugdo, discute-se se a omissdo de
referéncia a precariedade na formulacdo normativa do art. 1.208 implicaria na
impossibilidade de ocorrer a interversio possessionis diante de precarium, ou se devera

ser concebida como mera detencao ad perpetuam.47

Para Silvio Rodrigues, a norma do art. 1.208 impossibilitou o convalescimento da posse
precaria, visto que nao aplica a mesma regra da posse derivada dos atos violentos ou
clandestinos a posse advinda da precariedade. Diante desse 6bice, conclui que a posse
precaria jamais devera ser reconhecida como posse ad usucapionem, justamente pelo
fato de nao haver viabilidade de sua transmudacao em posse justa, configurando sempre

uma detencao perante o legitimo possuidor.48

46 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil, vol. 5: reais, cit., p. 94.
47 PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas. Atual. por Ricardo Rodrigues Gama, cit., p.52.
48 RODRIGUES, Silvio. Direito Civil — Vol. 5. 27. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2002, p. 30.
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A interpretacdo mais restrita do art. 1.208 leva a concluir que somente a coisa obtida
mediante violéncia e clandestinidade é que pode ser objeto de posse, apds cessarem tais

atos; ndo se menciona a precariedade.49

Cessando os atos de violéncia e clandestinidade ocorrera a interversao do titulo da posse,
ou seja, a convalescenca da posse injusta em justa, ou melhor, a transformacao da tenca
em posse. £ a chamada interversio possessionis ou transmudacio da posse. Tal
convalescenca nao ocorreria, porém, na precariedade, conforme aponta aquele ponto de

vista teorico.

Contudo, alguns autores tém admitido a convalescenca da posse precaria, o que, por
consequéncia, garante ao precarista a usucapiao. A titulo de exemplo, esse é o caso de
José Augusto Lourenco dos Santos, que chega a essa conclusao interpretando o paragrafo

unico do art. 1.198 e o art. 1.203, todos do Codigo Civil:5°

O precarista, como definido alhures, enquanto se encontrar nessa
situacdo, equipara-se ao detentor. E, nessa condicdo, os efeitos da
posse lhe sao estranhos nao podendo se valer deles. Esta situacao era
coerente com a redacao do artigo 487 do Codigo Civil revogado, o que
justificava a afirmacdo de que a precariedade nao admitia
convalescimento. Apos a entrada em vigor do Codigo Civil de 2002 a
situacao modificou-se. De fato, o artigo 1.198 trouxe uma inovac¢ao, no
seu paragrafo Gnico, ao permitir a realizacao de prova que elida a
presuncao de detencdo. Nao bastasse isso, o artigo 1.203, apesar de
estabelecer que a posse mantém o mesmo carater com que foi
adquirida, admite a prova em contrario. Da interpretacdo conjunta
destes artigos concluimos, sem maior esforco, que a posse precaria
pode perfeitamente transformar-se em posse capaz de gerar a
aquisicao da propriedade pela usucapiao, bastando que o possuidor em
nome alheio inverta o titulo da posse.

Aquelas formulacoes normativas apontadas por José Augusto Lourenco dos Santos
indicariam que se o precarista passasse a se comportar como um possuidor com animus
domini, estaria ocorrendo a interversao do titulo. Sua posse, entdo, deixaria de ser

precéaria e passaria a ser ad usucapionem.

A proposito, a III Jornada de Direito Civil, realizada em 2004, editou o Enunciado n°.
237, admitindo a convalescenca da posse desde que o precarista passe a agir com animus

rem sibi habendi sobre a coisa: “Enunciado 237. E cabivel a modificacio do titulo da

49 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alteragdes da Lei n°. 13.465/2017 na usucapiao especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais, cit.

50 SANTOS, José Augusto Lourenco dos. A transformacao da posse precaria em posse ad usucapionem pela
inversao do titulo da posse, cit., pp. 5.527.
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posse — interversio possessionis — na hip6tese em que o até entdo possuidor direto
demonstrar ato exterior inequivoco de oposi¢ao ao antigo possuidor indireto, tendo por

efeito a caracterizacao do animus domini”.

A divergéncia sobre a transmudacao da precariedade em posse justa traz consequéncias
para a usucapido de um proprietario sobre a multipropriedade in totum. Admitindo-se
que a precariedade pode dar causa a usucapiao — logo, a posse precaria seria ad
usucapionem —, o dies a quo é o momento em que ocorre o inadimplemento quanto a
devolucao da coisa, ou seja, a partir do momento em que a posse se torna desautorizada.
Aqui se encontra, porém, uma diferenca quanto a posse injusta decorrente da violéncia
ou clandestinidade: para que, nesses casos, a detencao se torne posse, € preciso que cesse
o vicio; por outro lado, a precariedade nunca cessara, de modo que nao havera, aqui, a
necessaria interversio possessionis. E, em nao se admitindo que a posse precaria seja ad
usucapionem, nao haveria, in casu, posse, mas mera detencdo, de modo que nunca

haveria usucapiao e, portanto, pouco importa a contagem de prazo.s!

Assim, é possivel que exista precariedade no esbulho praticado pelo proprietario contra
os demais no ambito de uma multipropriedade. Mas, para que tal situacao se converta
em posse ad usucapionem, sera necessario preencher mais um requisito para além
daqueles ja existentes: transformar sua precariedade em um modo de agir com animus

rem sibi habendi sobre a coisa.

O Superior Tribunal de Justica ja teve oportunidade de decidir pela possibilidade de
transmudacao da posse precaria, por ocasiao do julgamento do Recurso Especial n°.
154.733/DF, que reconheceu a auséncia de impedimento para que o carater originario da
posse se modifique, razio pela qual foi decidido que o fato de uma posse ter se iniciado
em virtude de um vinculo locaticio nao geraria embaraco para que, diante de alteracao
substancial de sua natureza, pudesse assumir feicio de posse em nome proprio, sem

subordinacdo ao antigo dono e, por isso, com forca ad usucapionem.s>

A orientacdo adotada pelo STJ nos tltimos anos tende a seguir essa mesma linha de
raciocinio. No julgamento do Recurso Especial n°. 1.552.548/MS foi apontado o acordao
do REsp. n° 154.733/DF como precedente jurisprudencial, adotando idéntico
entendimento quando atesta a “possibilidade de transmudacdo da posse quando

concorrerem alteracOes faticas substanciais a ponto de que a posse exercida de forma

51 SILVESTRE, Gilberto Fachetti. As alteracoes da Lei n°. 13.465/2017 na usucapido especial urbana coletiva:
questOes materiais e processuais, cit.
52 STJ, 42 T., REsp 154.733/DF, Rel. Min. Cesar Asfor Rocha, j. em 05.12.2000.
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precaria passe a ser exercida com animus domint, caracterizadora de requisito para a
configuracao da usucapiao.s3 No mesmo sentido, o Recurso Especial n°. 1.118.937/RS
adota a possibilidade de conversdo da detencdo em posse, desde que rompida a

subordinacdo, na hipétese de exercicio em nome préoprio dos atos possessorios.s+

Todavia, ndo é incomum se encontrar nos tribunais estaduais julgados que interpretam
de modo mais restrito o art. 1208. Exempli gratia, é o Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, em que precedentes versam sobre a impossibilidade de convalescimento da
posse precaria, de tal sorte que o possuidor precario jamais venha a usucapir a coisa

mantida sobre seu poder, ainda que preenchidos os demais requisitos da usucapiao.ss

Outras cortes de apelacdo também apresentaram o mesmo entendimento em
julgamentos proferidos, como os Tribunais de Justica dos Estados de Minas Gerais,
Espirito Santo, Santa Catarina e Parana, aqui citados a titulo de elemento de conviccao
para a operabilidade.5® Nesses julgados, a ratio decidendi girou em torno da
possibilidade de convalidacdo da posse para o efeito de sua consolidacio — e
consequentemente, de usucapido — a partir do momento em que cessa a violéncia ou
clandestinidade, ndo podendo se falar o mesmo da posse viciada por precariedade, a qual

nunca convalesceria.

4. Conclusao

Hé hoje no Brasil, a partir da Lei n°. 13.777/2018, uma forma de propriedade que se
manifesta de maneira “heterodoxa” daquela tradicionalmente conhecida: trata-se novel

conceito espaco-temporal de propriedade.

Dentre as diversas questoes juridicas que chamaram a atencao quando da entrada em
vigéncia dos arts. 1.358-B a 1.358-N do Codigo Civil, essa pesquisa questionou se haveria
e como se daria a possibilidade de enquadramento desse tipo de propriedade dentre os

requisitos gerais necessarios para ocorrer uma usucapiao.

53 STJ, 42 T., REsp 1.552.548/MS, Rel. Min. Marco Buzzi, j. em 14.12.2016.

54 STJ, 42 T., REsp 1.188.937/RS, Rel. Min. Luis Felipe Salom3o, j. em 11.03.2014.

55 TJSP, 382 C. de Dir. Priv., Ap. Civ. 0002558-11.2012.8.26.0620, Rel. Des. Flavio Cunha da Silva, j. em
21.10.2015; TJSP, 52 C. de Dir. Priv., Ap. Civ. 0001647-15.2015.8.26.0128, Rel. Des. Moreira Viegas, j. em
08.03.2017; TJSP, 22 C. de Dir. Priv., Ap. Civ. 1010483-45.2017.8.26.0562, Rel. Des. Marcia Dalla Déa
Barone, j. em 14.05.2019.

56 TJMG, 172 C. C., Ap. Civ. 1757296-32.2008.8.13.0024, Rel. Des. Luciano Pinto, j. em 15.04.2014; TJES,
42 C.C., Ap. Civ. 00014460-90.2012.8.08.0060, Rel. Des. Walace Pandolpho Kiffer, j. em 09.10.2017; TJSC,
72 C. de Dir. Civil, Ap. Civ. 0302848-39.2015.8.24.0058, Rel. Des. Alvaro Luiz Pereira de Andrade, j. em
14.11.2019; e TJPR, 172 C. C., Ap. Civ. 0001414-22.2009.8.16.0123, Rel. Des. Rui Bacellar Filho, j. em
06.03.2015.
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As investigagbes concluiram que os multiproprietarios mantém, a todo instante, seu
status possessorio, tanto durante o efetivo exercicio de sua titularidade no lapso
temporal correspondente a sua unidade, assim como durante os demais periodos em que
os outros multiproprietarios exercem seus poderes sobre o imé6vel. Por vias indutivas,
verificou-se que na multipropriedade ocorre, sim, o desdobramento da posse a que se
refere o art. 1.197 do Coédigo Civil: o proprietario na multipropriedade exercera posse
direta somente em relacao a unidade peridédica autonoma sobre a qual exercer o dominio,
nao havendo possibilidade desse exercicio durante os demais lapsos temporais
pertencentes aos outros multiproprietarios, quando, entao, sera possuidor indireto. A
essa situacdo possessoria, a pesquisa designou de “posse ciclica”: a unidade periodica
corresponde a um lapso temporal fixo em que a posse sera exercida pelo proprietario na
multipropriedade, de modo que, no decurso do exercicio perpétuo de sua propriedade,
sua posse direta se repetira no mesmo prazo, iniciando-se sempre no mesmo dies a quo

e finalizando-se invariavelmente no mesmo dies ad quem.

Essa verificacao do desdobramento da posse foi necessaria para constatar — e confirmar
— a possibilidade de ocorréncia de esbulho ou turbacio entre os multiproprietarios e

entre um penitus extraneus e os multiproprietarios.

A pesquisa enfrentou, porém, uma adversidade: a configuracdo dos requisitos da
usucapiado no caso de propriedade espaco-temporal e posse ciclica. Apos revisao
bibliografica sobre a funcao social da posse, tomando como referencial teérico a théorie
de l'appropriation économique des choses de Raymond Saleilles, verificou-se que os
elementos da posse ad usucapionem devem ser mitigados pela func¢ao social da posse: o
mais importante, para fins de usucapido, é a utilizagdo econémica da coisa e sua
legitimidade derivada da consciéncia social. Dai que, apesar de todas as peculiaridades
da multipropriedade, é possivel sim que haja a usucapiao entre os multiproprietarios
(entre si) e entre um terceiro ao negocio multiproprietario (penitus extraneus) e os

coproprietarios.

Para chegar a essa conclusao, ndo foi necessario sustentar o afastamento dos requisitos
formais da usucapiao e aplicar um “principio” ao caso concreto, preterindo as regras.
Aqui se reconheceu que a verificacao da aptidao da coisa, da posse continua e do tempo
¢ de dificil visualizacao na multipropriedade, em razao das peculiaridades desta situacao
juridica e que a situacao deve ser analisada a partir do prisma da maleabilidade dos
requisitos formais a partir da funcao social da posse em casos de prescricao aquisitiva

em imoveis submetidos ao regime de multipropriedade.
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