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RESUMO: O presente artigo aborda a viabilidade de utilizar a usucapiio como instrumento
de regularizagio fundiiria de loteamentos irregulares por meio de uma anélise do principio
da fungio social da propriedade. A pesquisa em tela tem como finalidade discutir conceitos
importantes para a compreensio do tema, tais como o instituto da usucapiio abordando seu
conceito, caracteristicas, requisitos, modalidades, bem como a exploragdo da lei n° 6.766/79
que dispde sobre o parcelamento do solo urbano, para ao fim constatar se é vidvel a utilizagio
da usucapido para regularizar loteamento irregular. Para tanto, foi desenvolvida pesquisa
bibliogréfica com abordagem dedutiva, valendo-se de anélise de artigos cientificos, da

doutrina e entendimentos jurisprudenciais.
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ABSTRACT: This article addresses the feasibility of using adverse possession as an
instrument for land regularization of irregular subdivisions through an analysis of the
principle of the social function of property. The purpose of this research is to discuss
important concepts for understanding the subject, such as the adverse possession institute,
addressing its concept, characteristics, requirements, modalities, as well as the exploration
of Law No. 6766/79, which provides for the subdivision of urban land, in order to finally
verify whether it is feasible to use usucaption to regularize irregular allotment of light. For
that, a bibliographical research was developed with a deductive approach, using the analysis

of scientific articles, doctrines and jurisprudential understandings.
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INTRODUCAO

Os loteamentos irregulares sio modalidades de parcelamento do solo capazes de
promover a urbanizagio das cidades, uma vez que destinam 4reas para a edificagdo e
residéncia, alavancando o desenvolvimento das 4reas municipais. Os loteamentos urbanos
encontram previsdo na lei n°® 6.766/79, que versa sobre o parcelamento do solo urbano.

A lei n? 6.766/79 determina os pressupostos necessarios para lotear, disciplinando
desde os requisitos urbanisticos indispenséveis, até as condi¢des do projeto, a aprovagio do
poder publico e o registro. Entretanto, no Brasil, vemos um ndmero exponencial de 4reas
ocupadas dotadas de irregularidades, que prejudicam os moradores locais, dificultando o
acesso a diversos servicos, e os inserindo em situagdo de precariedade.

Nio muito raro, a irregularidade do registro de tais iméveis é resultado de vicios no
projeto, descumprimento dos requisitos urbanisticos, dentre outros, que torna invidvel que
seja gerada uma matricula a cada um dos lotes. Dessa forma, é necesséria a atua¢do do poder
putblico, especialmente da esfera municipal, para buscar meios de sanar este problema.

Nesse sentido, temos em anélise o instituto da usucapido, um direito real de suma
importincia para o exercicio das prerrogativas dadas ao dono de um imével. Esse instituto
vem sendo utilizado com a finalidade de regularizacio de determinados iméveis,
possibilitando que o possuidor migre de uma situacdo de fato para uma situacdo de direito,
uma vez que é uma modalidade originéria de aquisi¢cdo de propriedade. Dessa forma, temos
a usucapido como um possivel caminho para a regularizacio fundiiria de loteamento
irregulares.

O artigo em tela tem como objetivo analisar a viabilidade da usucapiio em
loteamentos irregulares, bem como os impactos dessa possibilidade, a partir dos aportes
doutrindrios e, sobretudo, dos recentes entendimentos firmados no 4mbito judicial.

Inicialmente, o presente estudo realizaré a exposi¢do sobre loteamentos urbanos, seus
requisitos urbanisticos obrigatérios, e procedimentos de observacio necessiria para lotear.
Também serd analisado como essa figura do loteamento se comporta na realidade social
brasileira.

Posteriormente, serd abordado o instituto da usucapiio, que terd como finalidade
discutir o instituto da posse e da propriedade, conceitos fundamentais para a compreensio
do tema, partindo para uma anilise dos fundamentos e objetivos da usucapiio através do

principio da func¢io da propriedade. Serio analisadas as espécies de usucapido e seus
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requisitos, além da exploragio do tema 1.025 do Superior Tribunal de Justica, que trata sobre
a usucapido em um loteamento irregular localizado no Setor Tradicional de Planaltina, no
Distrito Federal, para que possamos compreender se o instituto da usucapiio é apto a ser
aplicado como meio de regularizagio fundiiria em loteamentos irregulares de forma a

efetivar o direito de propriedade.

1 LOTEAMENTO URBANO: UM CONTRAPONTO ENTRE A LEGISLAGAOE A
REALIDADE BRASILEIRA

O loteamento urbano encontra-se disciplinado na lei n° 6.466/79, sendo este uma
modalidade de parcelamento do solo que tem como grande beneficio o desenvolvimento
urbanistico. Ocorre que, na realidade, h4 diversos loteamentos que nio cumprem com os
requisitos previstos na lei de subdivisdo de solo urbano ou nao foram levados a registro, o

que resultard em indmeros problemas aos adquirentes dos lotes.

1.1 Loteamento urbano: uma revisio sistematica da normativa brasileira

O loteamento é uma modalidade de parcelamento de solo previsto na lei n°® 6.766/79,
o art. 2°, §2°, disciplina sobre a divisio de uma gleba de terras em lotes, que terdo como
destinacdo a construgio, a abertura de vias de circulagdo novas, modificagio ou ampliacdo
das j4 existentes, bem como a abertura de logradouros puablicos.

Para lotear, é necessério a observincia de alguns requisitos, alguns destes previstos
no art. 4°, I, da lei n° 6766/73, tais como: a destinacio de ireas a sistema de circulacio,
implantacdo de espagos livres de uso ptblico que deverd ser proporcional & densidade de
ocupacio que esti mencionada no plano diretor ou aprovada por lei municipal. Outra
exigéncia esté prevista no art. 4°, II, da lei n° 6766,/73, que assevera que os lotes devem ter
drea minima de 125m?2 e frente minima

de 5 metros, excetuados as hipdteses onde o loteamento tem como objetivo a
urbanizacdo especifica ou a constru¢io de conjuntos habitacionais destinados para fins
sociais.

E necessirio, também, que haja reserva de faixa nio edificivel de no minimo 15
metros de cada lado ao longo das faixas de dominio publico das rodovias e ferrovias,
entretanto, a reserva de faixa de dominio das rodovias podera ser reduzida por lei municipal
ou distrital até o limite de 5 metros de cada lado. Quando tratamos de faixas nio edificdveis

ao longo das 4guas correntes e dormentes, o art. 4°, III-B, da lei n° 6766/79 dispde o seguinte:
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Art. 4°, III-B - ao longo das 4guas correntes e dormentes, as 4reas de faixas ndo
edificdveis deverdo respeitar a lei municipal ou distrital que aprovar o instrumento
de planejamento territorial e que definir e regulamentar a largura das faixas
marginais de cursos d’4gua naturais em 4rea urbana consolidada, nos termos da
Lei n? 12.651, de 25 de maio de 2012, com obrigatoriedade de reserva de uma faixa
nio edificdvel para cada trecho de margem, indicada em diagnédstico

socioambiental elaborado pelo Municipio; (BRASIL, 1979).

Ressalta-se, ainda, que as vias do loteamento devem se adaptar a paisagem local,
devendo conectar-se com as vias adjacentes oficiais, com as que ji existem e com as
planejadas.

No tocante ao planejamento do loteamento, a prefeitura do municipio ou do Distrito
Federal, mediante solicitagdo do interessado, definird as instrug¢ées quanto o uso do solo, da
demarcagio dos lotes, dos espacos livres e das dreas reservadas para equipamento urbano e
comunitirio, devendo ser apresentada planta do imével contendo ao menos um dos itens

relacionados no art. 6°, lei n 6766,/79, in verbis:

Art. 6°. Antes da elaboracdo do projeto de loteamento, o interessado dever4 solicitar
4 Prefeitura Municipal, ou ao Distrito Federal quando for o caso, que defina as
diretrizes para o uso do solo, tracado dos lotes, do sistema vidrio, dos espagos livres
e das 4reas reservadas para equipamento urbano e comunitério, apresentando, para
este fim, requerimento e planta do imével contendo, pelo menos:

I - as divisas da gleba a ser loteada;

II - as curvas de nivel & distincia adequada, quando exigidas por lei estadual ou
municipal;

7

IIT - a localizagdo dos cursos d’4gua, bosques e construces existentes;

IV - a indicagdo dos arruamentos contiguos a todo o perimetro, a localizagdo das
vias de comunicagdo, das dreas livres, dos equipamentos urbanos e comunitérios
existentes no local ou em suas adjacéncias, com as respectivas distincias da 4rea a
ser loteada;

V - o tipo de uso predominante a que o loteamento se destina;

O projeto de loteamento serd analisado pelo municipio, verificando-se presentes
todos os pressupostos, o aprovaré.

O registro do loteamento somente serd realizado mediante aprovacio do projeto,
devendo tal registro ser submetido no prazo de 180 dias, sendo necesséria a apresentagio de
titulo de propriedade do imével, o histérico dos titulos de propriedade do imével dos tltimos
20 anos, certiddes negativas de tributos federais, estaduais e municipais que recaem sobre o
imével, bem como das ac¢3es reais do imével referentes ao periodo de 10 anos, das acdes
penais no que tange os delitos praticados em face da administracdo publica e contra o
patrimdnio, e das certiddes das acBes civeis e penais em geral relativas ao loteador do periodo
de 10 anos.

Além dos documentos supramencionados, também é necessiria a demonstragio das
certiddes de protesto de titulos do periodo de 5 anos em nome do loteador, da situacio
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juridica atual do imével, de via da aprovacio do loteamento, do comprovante do termo de
verificacdo, emitidos pelo municipio, atinentes a execucdo das obras postas pela legislacdo
do municipio, a declarag¢io da anuéncia do cénjuge do requerente no registro do loteamento,
e o contrato padrio de promessa de compra e venda ou de promessa cessio, que podera ser
firmado tanto por instrumento particular, como por escritura puablica.

Faz-se necessiria a observincia dos requisitos urbanisticos para que o loteamento seja
considerado regular, pois a partir do momento em que o imével se encontra desprovido de
regularidade, estard sujeito a penalidades legais, acarretando também inseguranca juridica

aos ocup antes.

1.2 Loteamento irregular: contextualizacdo da realidade brasileira

Os loteamentos podem ser regulares, irregulares ou clandestinos. Temos que um
loteamento regular é aquele que respeita todos os requisitos impostos pela lei, onde é
realizado o projeto e este é aprovado pelo municipio e, logo apés, é realizado o registro. Por
outro lado, os loteamentos irregulares e clandestinos n3o observam os pressupostos

elencados na legislagdo urbanistica.

[...]Jpodem ser encontradas nas cidades diferentes irregularidades, como por
exemplo, os loteamentos irregulares, os loteamentos clandestinos e os
assentamentos espontineos. Os loteamentos irregulares sio aqueles que possuem
registros, mas que nio estio de acordo com os projetos implantados; os loteamentos
clandestinos sio aqueles que nio possuem registros e nem ao menos foram objeto
de anilise do poder ptblico e os assentamentos espontineos sdo as ocupacdes
desordenadas necessdrias para a construgio de moradia, podendo ser tanto em
forma de loteamentos irregulares quanto em forma de loteamentos clandestinos.

(GAZOLA, 2008, P. 163)

Acontece que no Brasil, ocupacdes irregulares é algo corriqueiro, o que resulta em
inseguranga juridica aos moradores desses iméveis, uma vez que h4 a auséncia de seguranga
de sua posse. A auséncia de registro gera intimeras dificuldades, tais como: a falta de
estrutura bdsica como 4gua, esgoto, energia elétrica, inflando a precariedade de tais 4reas.

A auséncia de registro do imével, além de trazer consigo grande inseguranga juridica
ao possuidor do imével, traz a tona ddavidas acerca da propriedade de fato do bem, o que
torna mais arriscado o estabelecimento de negécios juridicos referentes ao local irregular,
como por exemplo: o estabelecimento de contrato de compra e venda, ainda, apresenta
empecilhos na realiza¢io de financiamentos ou empréstimos para o imével, bem como

licengas para construcio.
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A auséncia de legislagio local de parcelamento do solo urbano significava a
imposicdo apenas da legislagdo federal (Lei n° 6.766/1979). Contudo, a falta de
regras locais somou-se A recorrente falta de uma estrutura burocritica capaz de
aplicar a lei e estabelecer exigéncias para aprovagio de novos parcelamentos do
solo. Nesses casos, a informalidade fundiiria confundia-se com o préprio
crescimento urbano das cidades. (ALMEIDA, 2018, P.9)

Nesse sentido, as irregularidades fundidrias existentes em loteamentos, sejam
oriundas da auséncia de registro ou pela inobservincia dos requisitos previstos na lei, sdo
frutos da omissio do poder publico local, tendo em vista a deficiéncia de normas que
regulamentam o assunto no municipio ou a auséncia de politicas puablicas direcionadas a
habitacio que tenham como objetivo, a garantia da moradia e da dignidade da pessoa
humana.

De acordo com Holz e Monteiro (2008), hd uma supervalorizacdo das areas centrais
das cidades, permitindo que recebessem mais atenc¢do no tratamento urbanistico por partes
dos governantes que implementavam nessas 4dreas de saneamento bdsico, iluminacio,
pavimentagio, dentre outros elementos que asseguravam uma infraestrutura de qualidade.
Dessa forma, a chamada “cidade formal” se tornou mais cara, e a parcela da populacdo que
nio possui meios financeiros de se instalar em tais locais, habitavam em &reas periféricas,

as chamadas “cidades informais”, vivendo na precariedade.

2.0 INSTITUTO DA USUCAPIAO A LUZ DO PRINCIPIO DA FUNGAO SOCIAL
DA PROPRIEDADE

No presente capitulo, serd realizada uma anélise acerca do instituto da usucapido
como meio de efetivagio do principio da funcio social da propriedade, sendo este um tema
fundamental para o desenvolvimento da pesquisa em tela. Serdo abordados temas que vio

desde o surgimento da usucapiio, bem como conceitos, caracteristicas, fundamentos e

modalidades.

2.1 Os fundamentos da usucapido sob a ética do principio da fungdo social da propriedade

A usucapiio tem como fundamento o principio da fungio social da propriedade,

previsto no art.5°, XXIII, da CF/88, e art. 1228, §1°, do CC/02.

A usucapido é um instituto que tem como fundamento a funcio social da
propriedade, pois se trata de uma forma de conferir ao possuidor, que exerceu de
forma pacifica e continua sua posse sobre um bem, a seguranca juridica e a

estabilidade social que decorrem da titularidade da propriedade. (TARTUCE, 2019,
pg-)
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Tal instituto, configura uma modalidade de aquisi¢io originaria da propriedade em
razdo da prescri¢io aquisitiva que ocorre devido 4 uniio do tempo e da posse, visando
proporcionar juridicidade a uma situacdo de fato, em uma situacdo de direito, ou seja,

transformar a posse em propriedade.

A usucapido tem por fundamento a consolidacio da propriedade, dando
juridicidade a uma situacdo de fato: a posse unida ao tempo. A posse é o fato
objetivo, e o tempo, a forga que opera a transformacio do fato em direito 346, o que
nos demonstra a afinidade existente entre os fendmenos juridicos e fisicos

(DINIZ, 2022, p.275)

De forma simplificada, o individuo que possuir a coisa por um longo periodo
temporal e ininterrupto, poderd tornar-se proprietirio da coisa que se encontrava sem
destinacdo social e inutilizado pelo seu proprietirio, desde que cumpridos os demais
requisitos previstos em lei.

Ressalta-se que a propriedade, além de um direito, também atribui ao proprietério
deveres que devem ser observados, uma vez que sio inerentes a ela, pois deve oferecer
beneficios a coletividade, cumprindo com a funcio social desta propriedade. O principio da
funcio social da propriedade surge no ordenamento juridico brasileiro através da
Constitui¢io Federal de 1988, servindo como um mecanismo regulador do direito de
propriedade.

A usucapido veio como um instrumento capaz de conferir i propriedade uma
destinacdo social, visto que a coisa que se encontra abandonada por seus proprietdrios e sem
qualquer funcio, poderd ser destinado para fins laborais, residenciais, tendo em vista que
nio é favordvel para a coletividade que haja propriedades inutilizadas e sem destinacio,
demonstrando sua utilidade social. Esse instituto tem como objetivo trazer seguranga
juridica ao possuidor, que poderé ter a propriedade do bem reconhecida, conferindo a ele
estabilidade s relagdes juridicas e sociais, além de proteger esta propriedade.

No tocante dos pressupostos para a propositura da usucapido, leciona Gongalves:

Os pressupostos da usucapido sio: coisa hébil (res habilis) ou suscetivel de
usucapido, posse (possessio), decurso do tempo (tempus), justo titulo (titulus) e boa-
fé (fides). Os trés primeiros sio indispensaveis e exigidos em todas as espécies de
usucapido. O justo titulo e a boa-fé somente sio reclamados na usucapiio

ordinéria." (GONCALVES, 2022, p.548)
O Cédigo Civil de 2002, pela redagio do art. 1.196, este determina que o possuidor é
aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a

propriedade.
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Nesse interim, tem-se que a posse pode se desdobrar em posse direta e indireta.
Parafraseando Chaves e Rosenvald (2017), o desdobramento da posse sé6 ocorre quando os
poderes que envolvem o dominio sio transferidos a outrem, ou seja, nio se fala em
desdobramento da posse se o proprietdrio reservar para si préprio a propriedade plena. A
posse direta seria a disposi¢do fisica e imediata da coisa, além de limitada, j4 que nio podem
ultrapassar os limites dos poderes dominiais cedidos pelo possuidor indireto. J4 a posse
indireta, é aquela que é exercida por outrem, o que é preservado pelo proprietario ao ceder a
um terceiro poder material sobre a coisa.

De acordo com Diniz (2022, p.97), a classificagio da posse em direta e indireta tem
por escopo determinar, em relagdo as pessoas, a extensdo da garantia possesséria e suas
consequéncias juridicas.

A posse, no instituto da usucapiio, deverd ser mansa, pacifica, continua e publica,
devendo ser exercida com a inten¢io de ser dono da coisa perdurando tempo suficiente até
atingir o prazo prescricional, livre de violéncia, precariedade e/ou clandestinidade, uma vez
que se presentes qualquer um desses elementos, teriamos constituido a posse injusta.

Segundo Maria Helena Diniz (2022, p.283) "Sem posse nio hid usucapido,
precisamente porque ela é aquisi¢io do dominio pela posse prolongada (RT, 554:115, 565:56)."

O exercicio da posse é de extrema importincia para a efetiva destinagio social da
propriedade, j4 que aquela implica no dever do possuidor de dispor desta de acordo com as
necessidades do contexto onde encontra-se inserido, além disso, atribui ao possuidor poderes
e deveres acerca do imével para que seja possivel que arque com as responsabilidades
advindas das relagdes possessérias. Dessa forma, é possivel concluir que a posse estd
intrinsicamente relacionada a fungio social da propriedade.

O fator tempo é um requisito basico e de extrema importincia para a usucapido, pois
é pelo decurso do tempo ininterrupto e sem qualquer contestacio da posse neste periodo de
tempo, que serd possivel a usucapiio. Para cada modalidade de usucapiio, hd um prazo
determinado em previsio legal.

Quanto ao justo titulo e a boa-fé, sio requisitos dispensiveis, j4 que somente serd
necessario a presenca da boa fé na modalidade ordindria de usucapido. O justo titulo é um
documento ou titulo aquisitivo que mesmo nio sendo vilido para a efetiva transmissio da

propriedade, confere ao possuidor uma falsa certeza de que o bem é de sua propriedade.

Segundo Lenine Nequete, “justo titulo (justa causa possessionis) é todo ato
formalmente adequado a transferir o dominio ou o direito real de que trata, mas
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que deixa de produzir tal efeito (e aqui a enumeragdo é meramente exemplificativa)
em virtude de nio ser o transmitente senhor da coisa ou do direito, ou de faltar-lhe

o poder de alienar”. (GONCALVES, 2022, p.575)

Por fim, a boa-fé equivale ao fato de o posseiro estar alheio a qualquer vicio ou
qualquer outro fato que possa obstar a aquisi¢io do bem. Conforme preceitua Diniz (2022,
p-298) "A boa-fé é a conviccdo do possuidor de que nio est4 ofendendo um direito alheio,

ignorando o vicio ou o obsticulo que impedem a aquisicio do bem ou do direito possuido.”
g q p q ¢ p

2.2 Anélise juridica das espécies de usucapifo: uma abordagem aos seus fundamentos e
aplicacdes

O instituto da usucapiio possui quatro modalidades distintas, quais sejam: a
usucapido extraordindria, a ordindria, a especial urbana e a especial rural.

A usucapiio extraordindria encontra-se prevista no art. 1.238, do CC/2002, que
determina que ela ocorrerd quando o individuo possuir o imével como se seu fosse, pelo
periodo de quinze anos ininterruptos e sem impugnagio, sendo dispensado a presenca do
justo titulo e da boa-fé.

Desse modo, segundo Diniz (2022), sdo pressupostos da usucapido extraordindria a
posse sem qualquer ruptura, exercida de forma pacifica, tendo presente o animus domini, que
haja a duragio de no minimo de 15 anos, ou se acaso o possuidor houver se estabelecido no
imével sua residéncia habitual ou se nela houver efetuado servicos ou obras com a finalidade
de ampliar sua produtividade, esse tempo cair4 para 10 anos.

Quanto & usucapido ordindria, consagrada no art. 1.242, do CC/2002, devemos nos
atentar que, obrigatoriamente, devem estar presentes os requisitos da boa-fé e do justo titulo,
pois nessa situagdo a posse deverd ocorrer de forma continua e livre de questionamentos,
junto do justo titulo e da boa-fé, pelo periodo de 10 anos. Nessa possibilidade, ainda temos

uma situagdo onde o tempo poderi ser reduzido, vejamos o lecionado por Diniz:

E acrescenta no pardgrafo nico que serd de cinco anos o prazo, se o imével for
adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartério,
posteriormente cancelado, desde que os possuidores nele estabelecerem sua
moradia ou fizerem investimentos de interesse social e econémico. (DINIZ, 2022,

p.302)

O nosso ordenamento juridico também traz a figura da usucapido especial, que se
desdobra em usucapido especial rural, também chamada de pré-labore, e usucapio especial

urbano, também denominada de pré-moradia.
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No que se refere a usucapido especial rural ou pré-labore, devemos destacar que é
. o . ;. . , , :
vidvel adquirir o dominio do imével em 4rea rural, desde que a posse ocorra por cinco anos
ininterruptos, sem impugnagio, em local rural de forma continua.

Entretanto, nesta modalidade, temos alguns pontos que devemos observar, pois hé
um limite estabelecido por lei quanto ao tamanho do imével, a coisa em questdo nio podera
superar 25 hectares, além de que, também, devera tornar esta drea um ambiente produtivo e
instituir morada. Na modalidade de usucapiio supracitada, é dispensada a boa-fé e o justo

titulo.

A usucapido especial rural ndo se contenta com a simples posse. O seu objetivo é a
fixagdo do homem no campo, exigindo ocupacdo produtiva do imével, devendo
neste morar e trabalhar o usucapiente. Constitui a consagracdo do principio
ruralista de que deve ser dono da terra rural quem a tiver frutificado com o seu

suor, tendo nela a sua morada e a de sua familia. (GONCALVES, 2022, p.507)

Ainda, de acordo com Carlos Roberto Gongalves, os requisitos preestabelecidos
legalmente servem como forma de impedimento para que a pessoa juridica venha a requerer
a usucapido, uma vez que ela ndo possui familia e nem residéncia.

Em contraponto, quanto i usucapido especial urbana, também chamada de pré-
moradia, temos como requisitos: a posse ininterrupta de 5 anos, ao tamanho méximo do
imével a medida de 250m?2, livre de oposicdo, devendo ser destinada a moradia do individuo
ou de sua familia. Nesse interim, poderd adquirir o dominio do bem, desde que n3o possua
a propriedade de outro bem imével. Esta modalidade, conforme observa Gongalves, ndo serd
aplicada a posse de imével urbano sem edificagio, tendo em vista que um dos pré-requisitos
é que sua destinagio seja para a moradia do usucapiente ou de sua familia.

Temos também a usucapiio coletiva, que é considerado uma forma de regularizagio
de aglomerados habitacionais, sendo esta modalidade a mais indicada para a resolucdo de
conflitos que envolvem um grupo de pessoas, tais como moradores que visam regularizar
coletivamente iméveis localizados em areas irregulares.

Essa modalidade estd prevista na Lei n° 10.257/01, conhecida como Estatuto da
Cidade. Nesse tipo de usucapido, é necessirio o exercicio da posse por 5 anos de forma
ininterrupta e sem oposicdo, devendo ser utilizado como residéncia do possuidor ou de sua
familia. Também é necessirio que seja observado a dimensdo do imével, visto que, na norma
mencionada acima, é estabelecido um limite de 250m?2, além de exigir que o solicitante ndo

. . ’ 3 . 7 .
seja proprietdrio de qualquer outro imével, seja ele urbano ou rural.
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A sentenca que declarar a usucapiio urbana coletiva, serd utilizada como titulo a ser
levado a registro no cartério de registro iméveis da comarca onde o imével estd situado e, na
mesma sentenga, o juiz deverd atribuir a cada possuidor igual fracio ideal do terreno,
independentemente das dimensdes que cada um ocupa, exceto quando ha acordo escrito
entre os condéminos, que estabelecerd as fracdes ideais diferenciadas.

Devemos falar ainda sobre a usucapiio extrajudicial, inserida no nosso ordenamento
juridico através do art. 1071, do Cédigo de Processo Civil, que adicionou o art. 216-A a Lei n°
6015/73, que versa a respeito dos registros publicos e determina que esse procedimento, serd
direcionado diretamente ao cartério de registro de iméveis do local onde o bem estiver
localizado, sendo este um meio alternativo a propositura de uma agio judicial. Nesse sentido,
de acordo com Gagliano (2022) "este instituto escapa da regra geral da reserva de jurisdicdo,
na medida em que a prescri¢do aquisitiva é oficialmente reconhecida por meio de ato de
natureza nio jurisdicional".

A usucapido extrajudicial pode ser um meio mais célere para a solucdo da usucapiio
de lotes irregulares, desde que reconhecidos os pressupostos exigidos. Esta espécie de
usucapido é realizada através de requerimento do interessado, que deverd ser representado
por um advogado.

O requerimento, nos termos da Lei n° 6015/73, deverd ser instruido junto da ata
notarial, que devera ser lavrada pelo tabeliio do respectivo cartério, atestando a posse do
requerente de acordo com o caso concreto, assim como a planta do imével e seu memorial
descritivo assinado por um profissional habilitado, com prova de anotacio de
responsabilidade técnica, as certiddes negativas emitidas pelos distribuidores da comarca de
domicilio do requerente, bem como da comarca onde o imével encontra-se localizado, ainda,
é necessario que seja demonstrado o justo titulo do imével ou qualquer documento que
remete a origem do bem.

As vantagens oferecidas por este tipo de usucapiio sio enormes, sendo a principal
delas a diminui¢io do tempo necessério para a conclusdo desse procedimento, visto que nio
é essencial A produgio de prova pericial, nem haveré discussdo acerca do dominio. Outro
beneficio é a reducdo do valor das custas, tendo em vista que o processo serd mais curto e
chegard ao fim ainda do cartdrio. Vale salientar, que uma vez rejeitado o pedido de usucapiio

pela via extrajudicial, ndo haverd quaisquer empecilhos na propositura de uma ac3o judicial.
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A usucapiio extrajudicial vem dando prosseguimento a tendéncia da
desjudicializacdo que ocorre no universo juridico, bem como as a¢Ses de divércio, inventério,
e dessa forma, Gagliano (2022) aponta que "Com efeito, institutos como o divércio e o
inventdrio extrajudiciais ou administrativos sio dignos de aplausos, sem que, com isso,

esteja a se vulnerar o principio da inafastabilidade da jurisdi¢do".

3.USUCAPIAO EM LOTEAMENTO IRREGULAR: A ABORDAGEM DO TEMA 1025
DO STJ

Neste capitulo serd realizada a anélise do Tema n° 1025 do Superior Tribunal de
Justica, que trata especificamente da usucapido em loteamento irregular. Ao estabelecer esse
tema, o referido érgdo jurisdicional, em sua funcio de uniformizar a interpretacio das leis
federais busca dirimir a controvérsia acerca da possibilidade ou n3o de reconhecimento da

usucapido em loteamentos irregulares, considerando-se as peculiaridades dessas situagdes.

3.1 Tema 1025 do STJ

O tema 1025 abordado pelo Superior Tribunal de Justica (STJ) se refere a uma questdo
relevante no contexto das a¢des de usucapido no Brasil. Especificamente, no caso em anilise,
diversas a¢des de usucapiio foram ajuizadas pelos moradores do Setor Tradicional de
Planaltina-DF, resultando em uma falta de uniformidade nas decisdes judiciais proferidas
pelo Poder Judicidrio do Distrito Federal. Diante dessa situagdo, o Juizo da Vara do Meio
Ambiente, Desenvolvimento Urbano e Fundidrio do Distrito Federal propés um Incidente
de Resolucdo de Demandas Repetitivas.

Uma das questdes fundamentais discutidas nesse incidente diz respeito a
possibilidade de reconhecimento da usucapifo em iméveis situados em 4rea particular, mas
que nio possuem matricula individualizada registrada nos cartérios de iméveis, referida
auséncia dé-se devido a falta de regularizacdo do parcelamento do solo pelo poder ptblico.
Tanto o Ministério Pablico Distrital quanto o Distrito Federal alegaram a impossibilidade
de reconhecimento da usucapido, argumentando que isso configuraria uma usurpagio de
funcio da administracdo publica de planejar e proceder com a regulariza¢io urbanistica.

No mesmo processo, o Ministério Publico interpds um Recurso Especial,
argumentando que a auséncia de registro individualizado dos iméveis, decorrente da
irregularidade do loteamento, constituia um obstidculo ao reconhecimento da usucapiio.

Segundo o Parquet, a sentenca ndo poderia ser registrada e isso prejudicaria o interesse dos
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ocupantes, uma vez que as irregularidades que impediam a regularizagio do imével também
impossibilitavam o registro em seus nomes.

No entanto, o relatério do tema 1025 do STJ, relatado pelo Ministro Moura Ribeiro,
estabelece um entendimento fundamental. Segundo o relatério, a possibilidade de registro
constitui um atributo, ou seja, um efeito da sentenca declaratéria de usucapido, e ndo uma
condi¢io para o reconhecimento do direito material de propriedade ou para o exercicio do
direito subjetivo de agdo. Isso significa que a usucapido é uma forma originéria de aquisi¢do
de propriedade, em que a sentenca que a concede possui natureza declaratéria. Portanto, o
direito a propriedade conferido pela usucapiio nio deve ser confundido com a publicidade
que decorre do registro imobilidrio.

Dessa forma, o relatério do tema 1025 do ST]J, reforca a importincia de distinguir o
direito 4 propriedade adquirido por meio da usucapiio e a necessidade de registro
imobiliario, estabelecendo que o registro é um efeito da sentenca declaratéria de usucapiio,
mas nio uma condi¢io para o reconhecimento do direito de propriedade em si ou para o
exercicio do direito de acdo. Tal entendimento tem impacto significativo na resolu¢io das
demandas de usucapiio e na seguranca juridica dos ocupantes dos iméveis em questio.

No que toca o interesse de agir dos ocupantes, o Ministério Pdblico também
sustentou que hi a auséncia dessa condi¢io da acdo, j4 que, em razdo da impossibilidade de
se levar o lote irregular a registro, este nio poderia ser transferido ao nome de seu possuidor.
Ocorre que, a legitimidade de agir dos possuidores na busca pelo reconhecimento da
usucapido ndo estd vinculada a regularidade do registro imobiliario.

O direito a propriedade que di ensejo & usucapiio é reconhecido pela sentenga
declaratéria, independentemente da possibilidade de registro. A falta de registro
individualizado n3o deve ser interpretada como um impeditivo para que os ocupantes
exercam seu direito de agio na busca pela regularizacdo de suas situagdes imobiliarias.

Ademais, a doutrina também ressalta a importincia de distinguir o direito a

propriedade do atributo da publicidade registral. Nesse diapasdo, assevera a doutrina:

O registro nio é requisito de validade ou de eficicia do titulo de aquisi¢io do
dominio. [...] O direito de propriedade é direito subjetivo material, enquanto o
registro tem natureza formal. A validade do titulo juridico nio depende do registro,
mas, sim, da existéncia dos requisitos legais". (TARTUCE, 2020, p. 395)

Quanto ao posicionamento do Ministério Publico do Distrito Federal, é
compreensivel que o 6rgio busque zelar pela regularidade urbanistica e pela funcio da

administragio publica na regularizacio de 4reas ocupadas. No entanto, insta salientar que o
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reconhecimento da usucapiio nio implica uma desconsideracdo das atribui¢ées do poder
ptblico. A sentenca de usucapiio nio substitui a necessidade de regularizacdo urbanistica,
mas reconhece o direito de propriedade daqueles que preencham os requisitos legais para sua
aquisigao.

Assim, a jurisprudéncia do STJ e a doutrina majoritiria defendem a legitimidade de
agir dos possuidores na busca pelo reconhecimento da usucapido, independentemente da
falta de registro individualizado dos iméveis. A possibilidade de registro constitui um efeito
da sentenca declaratéria de usucapido, nio uma condigio para o exercicio do direito subjetivo
de acdo ou para o reconhecimento do direito material de propriedade.

Portanto, no caso em anélise, os ocupantes do Setor Tradicional de Planaltina-DF
tém o direito de buscar o reconhecimento da usucapiio, devendo o registro imobilidrio ser
tratado como uma questdo acesséria a efetivacio desse direito, a ser realizada

posteriormente, na medida em que sejam regularizadas as questdes urbanisticas pertinentes.

CONSIDERACOES FINAIS

Segundo a doutrina, a usucapido é um instituto de suma importincia no direito
brasileiro, pois possibilita a regularizacio da propriedade por meio da posse prolongada e
pacifica de um bem imével, uma vez que a usucapido é uma forma originaria de aquisi¢do
de propriedade, na qual a posse adquire relevincia central, tendo em vista que é por meio
dela que o usucapiente se legitima como titular do bem.

No entanto, quando se trata de loteamentos irregulares, surgem questionamentos
acerca da possibilidade de usucapido, tendo em vista a auséncia de regularidade e
licenciamento dos érgdos competentes. Nesse contexto, o STJ, ao abordar o Tema 1025,
reconhece a possibilidade de usucapiio mesmo em loteamentos irregulares, desde que
preenchidos os requisitos legais.

De acordo com a jurisprudéncia consolidada do STJ, a irregularidade do loteamento
nio impede, por si sb, o reconhecimento da usucapifo. E importante ressaltar que, para a
configuragio da usucapido em loteamento irregular, devem ser observados os requisitos
gerais estabelecidos na legislagdo, como a posse mansa, pacifica, continua e ininterrupta por
determinado periodo. Além disso, o possuidor deve demonstrar que exerce sobre o imével
as fungdes sociais da propriedade, mesmo diante das deficiéncias na infraestrutura bésica do

loteamento.
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Nesse sentido, destaca-se que o loteamento irregular nio pode ser considerado um
obsticulo ao reconhecimento da usucapiio, pois o objetivo do instituto é justamente
regularizar situages possessérias consolidadas, de modo a conferir seguranca juridica aos
ocupantes desses iméveis.

O posicionamento do STJ] no Tema 1025, ao admitir a usucapiio em loteamento
irregular, estd alinhado com os principios da fungdo social da propriedade e da dignidade da
pessoa humana. Afinal, ao reconhecer o direito a propriedade dos ocupantes desses lotes,
promove-se a regularizac¢io fundiiria e o acesso 4 moradia adequada, contribuindo para a
efetivacio dos direitos fundamentais dos cidadios.

Por outro lado, insta salientar que o reconhecimento da usucapiio em loteamento
irregular nio pode ser aplicado de forma indiscriminada, sem anélise rigorosa dos requisitos
legais e das peculiaridades de cada caso. A seguranca juridica e a protecio do direito de
propriedade devem ser preservadas, evitando-se abusos e usurpagdes indevidas.

Em sintese, o Tema 1025 do ST]J representa um importante marco na jurisprudéncia
brasileira, ao estabelecer que a irregularidade de um loteamento nio impede, por si sé, o
reconhecimento da usucapido. Com base nessa abordagem, os tribunais tém reconhecido a
legitimidade do usucapiente em adquirir a propriedade de lotes em loteamentos irregulares,
desde que cumpridos os requisitos legais estabelecidos.

O entendimento firmado pelo ST] nesse tema contribui para a regularizacdo
fundiiria, a promocdo do direito & moradia e a seguranca juridica dos ocupantes desses
iméveis. No entanto, é fundamental que os casos sejam analisados de forma criteriosa,
garantindo-se a observidncia dos requisitos legais e respeitando-se os principios

fundamentais do direito de propriedade e da fun¢io social da propriedade.

REFERENCIAS

ALMEIDA, G. M. J. A. de (Coord.). Estudo da demanda para regularizagio fundiiria de
assentamentos urbanos no 4mbito do Programa Papel Passado: relatérios 3.2 e 3.3 -
apresentacdo e metodologia. Santo André: Ed. UFABC, jan. 2018. v. 1, 139 p. Disponivel em:
<https://bit.ly/3]cskKi>. Acesso em 27 abr. 2023.

BAIXO, Cl4dudia Regina da Silva. A (im) possibilidade da usucapiio extrajudicial dos
direitos reais de gozo e fruigio. Direito-Pedra Branca, 2017.

BRASIL. [Constitui¢io (1988)]. Constituigio da Reptblica Federativa do Brasil de 1988.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptblica, 1988. Disponivel em:

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio. Sio Paulo, v.9.n.06. jun. 2023.
[SSN - 2675 — 3375

408



mi;ﬂldﬁ

Humanidades,

Ciénciase

Educagio

. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao- REASE
http://www.planalto.gov.br/ccivil_o3/constituicao/constituicaocompilado.htm.  Acesso

em 22 set. 2022.

BRASIL. Lei n°6.015, de 31 de dezembro de 1973. Instituiu a Lei de Registros publicos.
Brasilia, DF: Presidéncia da Reptblica, 1973. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_o03/leis/l60o1scompilada.htm. Acesso em 20 mar. 2023.

BRASIL. Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979. Instituiu a Lei de Parcelamento do Solo
Urbano. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, 1979. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_o03/leis/16766.htm. Acesso em 17 mar 2023.

BRASIL. Lei n°10.257, de 10 de janeiro de 2002. Instituiu o Estatuto da Cidade. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, 2001. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_o3/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em 17 mar. 2023.

BRASIL. Lei n°10.406, de 10 de janeiro de 2002. Instituiu o Cédigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Reptblica, 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_o3/leis/2002/l10406compilada.htm. Acesso em 17 mar.
2023.

DIAS, Fabio Henrique Di Lallo. Usucapido da propriedade imaterial. 2010. Tese de

Doutorado. Universidade de Sio Paulo.

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro. 36. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2022. E-
book.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENV ALD, Nelson. Direitos Reais. 7ed. Rio de Janeiro:

Lumen Juris, 2011.

FERNANDES, Monique de Souza. Possibilidade de usucapido de iméveis localizados em
loteamentos irregulares como forma de assegurar a plena eficicia do principio constitucional
da dignidade da pessoa humana sob o aspecto do patriménio minimo. Direito-Tubario, 2020.

GAGLIANO, Pablo Stolze; FILHO, Rodolfo Pamplona. Novo curso de direito civil -
direitos reais. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2022. E-book.

GAZOLA, Patricia Marques. Concretizagio do direito & moradia digna: teoria e pratica.
Belo Horizonte: Férum, 2008.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro. 17. ed. Sio Paulo: Saraiva, 2022. E-
book.

HOLZ, Sheila; MONTEIRO, Tatiana Villela de Andrade. Politica de habitac3o social e o
direito 3 moradia no Brasil. Disponivel em: http://www.ub.es/geocrit/-xcol/158.htm.
Acesso em 27 abr. 2023.

MURAKAMI, R. C.; SILVA, J. B. O direito social 4 moradia e a usucapiio extrajudicial.
Anais do Congresso Brasileiro de Processo Coletivo e Cidadania, [S.L], n. 5, 2018.
Disponivel em: https://revistas.unaerp.br/cbpcc/article/view/96s. Acesso em: 22 out. 2022.

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio. Sio Paulo, v.9.n.06. jun. 2023.
[SSN - 2675 — 3375

409


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6015compilada.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6766.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/l10257.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
http://www.ub.es/geocrit/-xcol/158.htm
https://revistas.unaerp.br/cbpcc/article/view/965

. =
Americana de
Humanidades,
Ciénciase
Educacdo
. . . . S . . Aoy OPEN aACCEss
Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio- REASE

TARTUCE, Flavio; SIMOES, José Fernando. Direito Civil: direito das coisas. sed. rev. e
atual.- Sio Paulo: Método, 2013. V.4.

TARTUCE, Flavio. Manual de direito civil: volume tnico. sed. Rio de Janeiro: Forense,
2019.

410

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias ¢ Educac¢ao. Sio Paulo, v.9.n.06. jun. 2023.
ISSN - 2675 — 3375



