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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo geral analisar as decisdes do Superior Tribunal de Justicga,
que possui entendimento pacificado de que é possivel a usucapido extrajudicial nos casos de
parcelamento irregular do solo. Em contrapartida, reconhece-se que a referida medida
acarretara problemas ambientais e urbanisticos, havendo manifestacdo do Ministério Publico
nesse sentido.

Sob esse prisma, é feita uma abordagem explicativa dos procedimentos adequados, para que o
leitor consiga visualizar que uma série de procedimentos exigidos no loteamento e
desmembramento ndo ocorre na usucapido, tal como: elaboracdo do projeto, aprovacao pela
prefeitura e registro, onde ha a manifestacao do Ministério Publico.

Portanto, a usucapido deve ser a ultima medida a ser tomada, quando existir outro tipo de
procedimento, visando ndo configurar burla a correta escrituragao.

Destarte, é necessario analisar nos casos de usucapido em parcelamento irregular do solo a boa-fé
do usucapiente e o exercicio da funcao social da propriedade, o que é invidvel na via

administrativa.

Palavras-chave: possivel, parcelamento irregular do solo, loteamento, desmembramento, boa-

fé, funcao social da propriedade.



ABSTRACT

The general objective of this work is to analyze the decisions of the Superior Court of Justice,
in view of the possibility of extrajudicial adverse possession in cases of irregular land
subdivision. Thus, an explanatory approach is made of the appropriate procedures, so that the
reader can visualize that a series of procedures required in the allotment and dismemberment
do not occur in the Adverse Possession: Preparation of the Project, Approval by the City Hall
and Registration, where there is the manifestation of the Public Prosecutor's Office, which
will lead to a series of environmental and urban problems in the future. The results indicate
that adverse possession should always be the last measure to be taken, if there is another type
of procedure, it should be rejected and the administrative route would not be the correct one to
give rise to adverse possession in cases of irregular subdivision of the soil,, because it is
necessary to analyze the social function of the property. as well as knowledge of the Public
Prosecutor's Office. The results allow us to conclude that there is a settled understanding that
extrajudicial adverse possession is possible in the face of the originary possession of the

usucapient, but that this should be analyzed together with other factors.

Keywords: possibility, procedures, problems, irregular subdivision of the soil, originary.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho de conclusao de curso tem o objetivo geral de analisar a
(im)possibilidade da regularizacdao do parcelamento irregular do solo através da usucapido
extrajudicial; definir o conceito de usucapido extrajudicial de acordo com Co6digo de Normas
da Corregedoria Nacional de Justica do Foro Extrajudicial, o Cédigo Civil e a doutrina;
demonstrar as possibilidades e impossibilidades da usucapido extrajudicial nos casos de
parcelamento irregular do solo, interpretando os dispositivos, decisdes e jurisprudéncias
relacionadas ao tema; identificar as providéncias a serem tomadas pelo Registro de Imoveis; e
expor o papel do Ministério Publico como fiscal da lei e parte interessada.

No que diz respeito a abordagem, utiliza-se a abordagem qualitativa, uma vez que
analisa os argumentos que deram suporte ao (in)deferimento da usucapido extrajudicial nos
casos de parcelamento irregular do solo.

O trabalho de conclusdo de curso é estruturado em 4 capitulos: 1. Introducao, 2.
Usucapido, 3. (Im)Possibilidade da usucapido nos casos de parcelamento irregular do solo, 4.
O papel do Oficial Registrador e o interesse do Ministério Publico.

O capitulo 2 é uma sintese sobre a usucapido, abordando o seu conceito (posse
mansa, pacifica, continua, prolongada no tempo com animus domini); as suas
impossibilidades (posse clandestina, violenta, de mera detencdo); e suas principais
modalidades: usucapido extraordinaria, usucapido extraordinaria com prazo reduzido,
usucapido ordindria, usucapido ordindria com prazo reduzido, usucapido especial rural,
usucapido especial urbana, usucapido especial urbana coletiva e usucapido especial indigena.
Ademais, explana sobre a usucapido extrajudicial, com a finalidade de dar celeridade ao
procedimento com a sua desjudicializagao.

O capitulo 3 analisa o entendimento do Superior Tribunal de Justica de Santa
Catarina, o qual é pacificado no sentido de ser possivel a usucapido extrajudicial nos casos de
parcelamento irregular do solo. Assim, aborda sobre loteamento, desmembramento e REURB,
0s quais consistem em procedimentos adequados para a regularizacdo de imoveis que se
encontram inseridos em parcelamento irregular do solo, mostrando a sua complexidade e
magnitude.

Versa-se também sobre a fungdo social da propriedade em imé6veis com registro

decorrente da usucapido, a qual se encontra intimamente ligada a observancia das exigéncias
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fundamentais de ordenacdo da cidade, expressas no plano diretor, visando garantir principios
gerais da tutela da pessoa, do trabalho e da dignidade humana.

O capitulo 04, por sua vez, explana sobre como o Oficial Registrador age nestes
casos e o interesse do Ministério Publico.

Desse modo, objetiva-se que o leitor reflita acerca da possibilidade da usucapido
extrajudicial no parcelamento irregular do solo e do desempenho do Ministério Publico neste

procedimento.
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2 USUCAPIAO

A usucapido de modo geral é a posse exclusiva (direito de usar e gozar), com
animus domini, prolongada no tempo (a depender da espécie), independentemente de titulo e
boa-fé, tendo em vista a funcdo social da propriedade.

A posse deve ser pacifica, continua, ptblica e justa, ndo se admitindo que a
mesma ocorra de forma violenta (ex: invasdo), clandestina ou precaria (ex: caseiro que deseja
fazer a usucapido), tampouco decorrente de atos de mera tolerancia/permissao.

Em outras palavras, Gomes (2010, p. 183), preceitua:

A posse deve ser mansa e pacifica, isto é exercida sem oposi¢do. O possuidor tem
que se comportar como dono da coisa, possuindo-a tranquilamente. A vontade de
conduzir-se como proprietario do bem carece ser traduzida por atos inequivocos.
Posse mansa e pacifica é, numa palavra, a que ndo estd viciada de equivoco. Na
aparéncia, oferece a certeza de que o possuidor é proprietario.

Ademais, ainda que preenchidos os requisitos - posse, animus domini e tempo -, a
usucapido ndo sera reconhecida quando tratar-se de imoveis publicos, por forca dos termos do

art. 183, §3°, da Constituicdo Federal, e Simula n. 340 do STF, que assim dispoe:

Art. 183. [...]
§ 3° Os im@veis ptiblicos ndo serdo adquiridos por usucapido.

Stmula 340, STF. Desde a vigéncia do Codigo Civil, os bens dominicais, como os
demais bens publicos, ndo podem ser adquiridos por usucapido.

Isto, porque prevalecera o interesse coletivo em detrimento do direito individual.
Terras ou dareas consideradas de interesse publico ou coletivo acarretam acoes de
desapropriacdo, circunstancia em que o desapropriado perde o bem, contudo, recebe uma
indenizacao.

A posse ad usucapionem exige a exclusividade, ndo estando sujeita a usucapido a
posse sobre area indivisa, aquela exercida pelo condomino em virtude de heranca recebida de
forma automatica (principio da saisine), pois pende a partilha ou divisdo do bem, a qual deve

ser feita através de inventario.

ACAO DE USUCAPIAO. Imével herdado pela autora. Existéncia de diversos
herdeiros em situacdo juridica de condominio. Formacdo de condominio pro
indiviso entre os sucessores, 0S quais exerciam a posse juridica simultdnea,
afastando o reconhecimento da exclusividade da posse com animus domini.
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Demonstracdo nos autos de que os demais herdeiros manifestaram oposicdo em
relacdo ao uso exclusivo de uma das casas pela autora e também da ndo divisdo dos
valores recebidos pelas locagGes, tanto que foram ajuizadas pelos demais herdeiros
acdo de prestacdo de contas da inventarianga e agdo de extin¢dao de condominio.
Ausente comprovacao de posse exclusiva da autora, razoavel e justo
reconhecimento quanto a auséncia dos requisitos para a consumacdo da
prescricao aquisitiva. (Sdo Paulo, 2018)

O objetivo da usucapido consiste no reconhecimento do direito real da
propriedade (art. 1.225, I, do CC), passando o usucapiente a ter a faculdade de dispor da coisa
e reavé-la de quem quer que injustamente a possua ou detenha, nos termos do art. 1.228 do
Codigo Civil.

Concernente a forma de aquisicao origindria da propriedade, Venosa explica que
“O bem usucapido pode ter pertencido a outrem, mas o usucapiente dele ndo recebe a coisa.
Seu direito de aquisi¢do ndo decorre do antigo proprietdrio. Na aquisi¢do origindria, o tinico
elemento que para ela concorre é o proprio fato ou ato juridico que lhe dd nascimento”
(Venosa, 2023, v. 4).

Desse modo, diz-se que na aquisi¢ao originaria ndo importam os vicios da posse
do antigo possuidor, pois ndo ha a soma da posse.

Preceitua Gagliano e Filho, 2023:

Na originaria, tem-se uma forma de aquisi¢do decorrente de um fato juridico stricto
sensu, como, por exemplo, o decurso do tempo ou fendmenos da natureza.

Trata-se de uma modalidade de aquisicdo que ndo comporta 6nus ou gravame.

Entre elas, elencam-se a usucapido, a aluvido e a avulsdo, por exemplo.

J& a aquisicao derivada decorre de um negécio juridico.

Ou seja, € fruto do exercicio da autonomia da vontade das partes envolvidas, em que
se estabelece a transferéncia da propriedade, podendo a legislacdo exigir o
cumprimento de determinadas formalidades.

E o caso do registro da compra e venda, que permite a transferéncia da propriedade
imével, ou mesmo a tradicdo para a aquisi¢ao da propriedade mével.

Além do mais, vale salientar que o reconhecimento da usucapido extrajudicial de
imével matriculado ndo extingue eventuais restricdes administrativas, nem gravames judiciais
regularmente inscritos, conforme o art. 418 do CNN/CN/CNJ-Extra, cujas averbacdes s6 nao
constardo na matricula quando a autoridade que emitiu a ordem determinar ou os entes
publicos ou credores anuirem expressamente a extincdo dos gravames no procedimento

administrativo (art. 418, §1° e §2° do CNN/CN/CNJ-Extra).
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2.1 PRINCIPAIS MODALIDADES DA USUCAPIAO

Usucapido extraordindria: Exige apenas a posse mansa, pacifica e continua pelo

periodo de 15 (quinze) anos, com a intencdao de dono, nos termos do art. 1.238 do Cddigo

Civil, independentemente do justo titulo e da boa-fé do possuidor.

Usucapido extraordindria com prazo reduzido: Exige que a posse seja mansa,
pacifica, continua exclusiva (ou seja, ndo é possivel somar a posse com o antigo possuidor),
com a intencdo de dono, bem como que a destinagdao do imével seja para morada habitual ou
de carater produtivo, pelo periodo de 10 (dez) anos, nos termos do art. 1.238, pardgrafo
tnico, do Codigo Civil.

Usucapido ordindria: Exige que a posse seja mansa, pacifica, continua, de boa-fé

(a qual sera sempre presumida, nemo malus nisi probetur) e com a intencdo de dono, sendo
comprovada através do justo titulo, nos termos do art. 1.242 do Cadigo Civil.
Gomes, 2010, p. 186, preceitua como justo titulo: “o ato juridico cujo, fim,
abstratamente considerado, é habilitar alguém a adquirir a propriedade de uma coisa”.
Nesse sentido, se o titulo fosse apto a operar a transferéncia a demanda correta
seria a adjudicacdo compulsoéria e ndo a usucapido, conforme exposto por Ribeiro, 2007, p.

815:

[...] a entender que o titulo, para ser justo, deva, além de vélido, certo e real, ser
registrado, chegariamos a conclusdo de que o dominio ja estaria cabalmente
adquirido, pois obedecidas todas as formalidades legais intrinsecas ou extrinsecas.
Estaria afastada a possibilidade de promover a usucapido ordinéria, salvo minimas
excegoes.

Usucapido ordindria com prazo reduzido: Exige que a posse seja mansa, pacifica,

continua, exclusiva, de boa-fé (a qual sera sempre presumida, nemo malus nisi probetur) e
com a intencdo de dono, sendo comprovada através do justo titulo, o qual sera uma aquisicao
onerosa com registro na matricula cancelado posteriormente. Ademais, o imével devera ter
destinacdo de moradia habitual ou investimento de carater social ou economico, pelo periodo
de 5 (cinco) anos, nos termos do art. 1.242, paragrafo unico, do Cédigo Civil.

Usucapido especial rural: Exige que a posse seja mansa, pacifica, continua e com

a intencao de dono, pelo prazo de 5 (cinco) anos.
Destarte, o imovel deve estar localizado na zona rural e possuir até 50 (cinquenta)

hectares. Além do mais, o usucapiente ndo pode ser proprietario de outro imével (urbano ou
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rural) e a destinacdao do imovel deve ser moradia habitual e carater produtivo, denominado pro
labore, nos termos do art. 191 da Constituicdo Federal e art. 1239 do Cddigo Civil.

Usucapido especial urbana: Exige que a posse seja mansa, pacifica, continua e

com a intencao de dono, pelo prazo de 5 (cinco) anos. Porém, o imovel deve estar localizado
na zona urbana, possuir area limite de até 250m? (duzentos e cinquenta metros quadrados) e o
usucapiente ndo deve ser proprietario de outro imével (rural ou urbano).

Ainda, a destinacdo do imovel deve ser para moradia habitual. A acessao da posse
(CC, art. 1.243) é permitida apenas a titulo universal (causa mortis e nao inter vivos), nos
termos do art. 183 da Constituicao Federal, art. 1.240 do Codigo Civil e art. 9° da Lei n.
10.257/01.

Usucapido especial urbana coletiva: Definida pelo art. 10 da Lei n° 10.257/01,

exige que o imovel seja urbano, tenha area superior a 250m? (duzentos e cinquenta metros
quadrados), bem como os usucapientes ndo podem ser proprietarios de outro imével (rural ou
urbano).

A destinacdao do imével deve ser a utilizacdo como moradia habitual por familias
de baixa renda, sendo possivel a acessdao da posse. Por fim, deve-se comprovar a posse pelo
lapso temporal de 5 (cinco) anos.

Usucapido especial indigena: Definida pelo art. 33 da Lei n° 6.001/73, exige que o

imével seja rural, contendo a area limite de 50 (cinquenta) hectares e o usucapiente deve ser
indio ou silvicola (Lei n. 6.001/73, art. 3°, inc. I), bem como comprovar a posse com animus

domini pelo lapso temporal de 10 (dez) anos.

2.1.1 Teorias da posse

Antes do Codigo Civil de 1916, alguns doutrinadores sustentavam a adogdo da
teoria subjetiva de Friedrich Carl von Savigny.

Segundo ele, na posse existem dois elementos: o animus (intencdo de ter a coisa,
elemento subjetivo) e o corpus (o poder material sobre a coisa, elemento objetivo).

Pereira, 2022, v. 1V, explica:

A concepcdo de Savigny exige, pois, para que o Estado de fato da pessoa em relacdo
a coisa se constitua em posse, que ao elemento fisico (corpus) venha juntar-se a
vontade de proceder em relacdo a coisa como procede o proprietario (affectio
tenendi), mais a intencdo de té-la como dono (animus). Se faltar esta vontade
interior, esta intencdo de proprietario (animus domini), existira simples detencao e
nao posse. A teoria se diz subjetiva em razdo deste dltimo fato. Para Savigny,
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adquiri-se a posse quando ao elemento material (corpus=poder fisico sobre a coisa)
se adita o elemento intelectual (animus=intengdo de té-la como sua). Reversamente:
ndo se adquire a posse pela apreensdo fisica, nem somente com a intencdo de dono:
Adipiscimur possessionem corpore et animo; nec per se corpore nec per se animo.
Destarte, quem tem a coisa em seu poder, mas em nome de outrem , nao lhe tem a
posse civil; é apenas detentor, tem a sua detengdo (que ele chama de natural —
naturalis possessio), despida de efeitos juridicos, e ndo protegida pelas ac¢Ges
possessorias ou interditos.

Nesse sentido, observa-se que a teoria subjetiva ndao admite os desdobramentos da
posse, ela ndo reconhece o fato de que o locatario, o comodatario e o depositario possuem a
posse direta, enquanto o “proprietario”, por sua vez, possui a posse indireta.

Rizzardo, 2021, ensina:

Tal forma de ver inspirou a teoria de Savigny, que mantém a estrutura da posse nos
dois principios basilares: o corpus, que é o controle fisico da coisa e o exercicio de
se fazer com ela o que se pretenda, com a exclusdo de ingeréncias estranhas: e o
animus possidendi, caracterizado como a intencdo de exercer o direito de
propriedade. De modo que se a pessoa, tendo em seu poder um bem, comporta-se
como dono, com o animus domini, é considerada como possuidora.

Jhering opds-se a este entendimento, sustentando a suficiéncia do corpus para definir
a posse. Entende tal elemento ndo como a simples coisa em si, mas como o poder
fisico sobre a coisa e o interesse de utiliza-la economicamente em seu proveito. Ha
propriamente dois segmentos basicos, que sdo o controle fisico sobre a coisa e o
interesse do possuidor em utilizar-se economicamente da coisa. Na verdade, este
segundo segmento é que constitui o animus. Mas tal requisito jd estd inserido no
corpus. Ndo interessa a vontade ou a intencdo de ser dono, ou, ainda, a obrigacdo de
sustentar e provar a vontade juridica de possuir.A doutrina de Savigny procura
distinguir a posse da mera detencdo com base no critério psiquico, exigindo do
possuidor a intengdo de ser dono do bem. Dessa forma, reputa-se detentora a pessoa
que guarda a coisa em seu poder, mas sem a intencdo de apropriar-se dela. No
entanto, tal tentativa se depara com a dificuldade de justificar o porqué da extensao
da protecdo possessoria a certas pessoas que ndo almejam ter a coisa como
proprietdrias.

Desse modo, depois da entrada em vigor do Cédigo Civil de 1916, sustentou-se
que a teoria adotada era a objetiva de Rudolf von Thering, mantendo o Coédigo Civil de 2002 a
mesma orientagao.

Para Thering a posse € a exteriorizacdo, a situacao de fato, e o corpus, a relacao da
pessoa com a coisa, que na sociedade atual depende da destinagao econémica (ex: locador que
atua como possuidor quando confere destinacdo ao bem, aluguel).

Rodrigues, 1995, v. 5:

Nao é mister um conhecimento mais profundo para saber se alguém é ou ndo
possuidor. Tal ciéncia decorre do bom senso. O camponés, que encontra animal
capturado por uma armadilha, sabe que o mesmo pertence ao dono desta; desse
modo, se o tirar dali, ndo ignora que pratica furto, posto que o esta subtraindo da
posse do seu dono; o madereiro, que langa a correnteza os troncos cortados na
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montanha para que o rio conduza a serraria, ndao tem o poder fisico sobre as
madeiras, mas conserva a posse, pois assim é que age o proprietario; o transeunte,
que vé materiais de construcdao ao pé da obra, sabe que eles pertencem ao dono
desta, embora ndo se encontrem sob a sua detencdo fisica. Todos esses exemplos,
tirados do préprio IEHERING, servem para revelar uma circunstancia. A de que o
possuidor é aquele que age em face da coisa corpérea como se fosse o proprietério,
pois a posse nada mais é do que uma exteriorizacdo da propriedade.

Assim, em que pese 0 Codigo Civil tenha adotado a teoria objetiva de Thering (art.
1.196 do CC), visivel a influéncia da teoria subjetiva de Savigny (arts. 1.238 e 1.242 do CC).

Atualmente, diante dos problemas de distribuicdo de terras, é necessario pensar na
posse também sob a perspectiva da teoria sociologica, ou seja, a posse voltada a funcdo social.

Sob esse prisma, dispde o Enunciado n°® 492, da V Jornada de Direito Civil, que
“A posse constitui direito autbnomo em relagdo a propriedade e deve expressar o
aproveitamento dos bens para o alcance de interesses existenciais, econ6micos e sociais

merecedores de tutela”.

2.1.1.1 A Usucapido Extrajudicial

Atualmente, a usucapido também pode ser requerida de forma extrajudicial, sendo
solicitada diretamente ao Cartério de Registro de Imdveis em que se encontrar o imével
usucapiendo ou maior parte dele, conforme preceitua o art. 1071 do Cddigo de Processo Civil
c/c art. 399 do CNN/CN/CNIJ-Extra, desde que ndo haja lide, conflito de interesse por parte de
confrontante ou terceiro interessado.

Nesse viés, importante salientar que tal interesse ndo obstaria que o procedimento
fosse protocolado na via extrajudicial, porém, sua continuidade restaria prejudicada, uma vez
que, havendo impugnacao e infrutifera a audiéncia de justificacdo, o Oficial lavrara relatério
circunstanciado de todo processamento da usucapido que sera entregue a parte requerente, a
qual podera emendar a peticdo inicial e apresenta-la ao juizo competente, nos termos do art.
415, §1°, 82° e §3°, do CNN/CN/CNJ-Extra.

O Provimento 65 do CNJ, de 14 de dezembro de 2017, instituiu e definiu diretrizes
para o procedimento da usucapido de forma administrativa, o qual foi revogado e incorporado
ao Codigo Nacional de Normas da Corregedoria Nacional de Justica do Conselho Nacional de

Justica.
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Por conseguinte, observa-se que a usucapido extrajudicial tem sido utilizada como
forma de regularizacdo de parcelamentos irregulares do solo, tendo em vista o modo
originario de aquisicao da posse e o preenchimento dos requisitos legais. “Quando o modo é
origindrio, surge uma nova situagdo de fato, que pode ter outros defeitos, mas ndo os vicios
anteriores.” (Gongalves, 2022, v. 5)

Ademais, em caso de posse derivada (soma do tempo de posse do possuidor anterior),
entende-se que podera haver a sua concessdo pela via extrajudicial, pois a abertura de
matricula ndo certifica a regularidade urbanistica da ocupacdo, ela apenas garante a
propriedade, que, por si s0, ja existe de fato.

Ha jurisprudéncia nesse sentido:

USUCAPIAO EXTRAORDINARIA - Procedéncia, com declaracdo do dominio -
Area usucapienda localizada em loteamento irregular - Possibilidade de
reconhecimento da usucapido a favor do autor, independentemente da regularizacao
do loteamento - Precedentes deste Tribunal - Decisdo mantida - RECURSO
DESPROVIDO (Brasil, 2019).

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. EXTINCAO DO FEITO, SEM RESOLUCAO
DO MERITO, PELA IMPOSSIBILIDADE JURIDICA DO PEDIDO. FRACAO DE
IMOVEL QUE SE PRETENDE USUCAPIR QUE ESTA INSERIDA EM
SUPOSTO LOTEAMENTO IRREGULAR. REQUISITOS DO ARTIGO 1.242 DO
CODIGO CIVIL PRESENTES. OBSERVANCIA DAS NORMAS DE
PARCELAMENTO DO SOLO QUE NAO SE APRESENTA COMO CONDICAO
PARA O RECONHECIMENTO DA USUCAPIAO. POSSE MANSA E PACIFICA
EXERCIDA HA MAIS DE VINTE ANOS. PRESTACAO DE SERVICOS
PUBLICOS MINIMOS. COBRANCA DE IPTU. APARENCIA DE
LEGALIDADE. SENTENCA REFORMADA. RECURSO CONHECIDO E
PROVIDO. (Brasil, 2015).

Em contrapartida Tepedino (2021, vol. 5) explica:

Assimilacdo impropria dos fundamentos da posse com os da propriedade mostra-se
recorrente na dogmatica tradicional, que examina os institutos juridicos
exclusivamente sob o perfil estrutural, ou seja, na perspectiva da estrutura de
poderes conferida a seu titular, sem atentar para o aspecto funcional, prioritario
aquele, que procura identificar a funcdo desempenhada pelas situagGes juridicas
subjetivas. Do ponto de vista da sua estrutura, a posse se identifica com qualquer
situacdo fatica que exteriorize o direito de propriedade, consubstanciada no exercicio
das faculdades decorrentes do dominio. Entretanto, como todo direito subjetivo, a
posse também se reveste de aspecto funcional, associado a destinagdo conferida ao
bem juridico pela titularidade possesséria. Como a funcdo da posse ndo se vincula
necessariamente a do dominio, torna-se objeto de valoracdo (e, conseguintemente,
de disciplina juridica) auténoma por parte do ordenamento.

Logo, a regularidade urbanistica afeta o aspecto funcional da propriedade, diante
da incapacidade de exercé-la de forma plena e com condic¢Ges dignas (ex: ter acesso a agua,

luz, construcdo aprovada e cadastro imobiliario junto a Prefeitura).
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Destarte, a concessdo da usucapido de terreno oriundo de parcelamento
clandestino através da via extrajudicial burla o procedimento adequado/correto, conforme
preceitua o art. 410, § 2°, do CNN/CN/CNJ-Extra, diante do que preceitua o art. 1°, §1°, da
Lei n°® 9.785/99:

[...] § 1° - Considera-se loteamento a subdivisdo de gleba em lotes destinados a
edificagdo, com abertura de novas vias de circulagdo, de logradouros ptiblicos ou
prolongamento, modifica¢do ou ampliagdo das vias existentes. (BRASIL, 1999).

Em contrapartida, o Estado de Santa Catarina instituiu modificacées no Novo
Codigo de Normas Extrajudicial e possibilitou que o fato de o imovel estar localizado em
parcelamento irregular ou clandestino possa ser utilizado como justificativa a ndo correta

escrituracdo, nao configurando burla.
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3 A (IM)POSSIBILIDADE DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL NOS CASOS DE
PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO

O Superior Tribunal de Justica possui entendimento pacificado de que é possivel o
reconhecimento da usucapido extrajudicial de iméveis localizados em parcelamento irregular
do solo (Informativo 700 do STJ, REsp 1.818.564-DF, Rel. Min. Moura Ribeiro, Segunda
Secdo, por unanimidade, julgado em 09/06/2021, Tema 1025), uma vez preenchidos os
requisitos: posse mansa, pacifica e sem oposicao por lapso temporal exigido pela legislacao.

Por outro lado, quando a comprovacdo do lapso temporal ocorre através de
contrato/instrumento particular de compra e venda do im6vel, tem-se a aquisicdo derivada da
propriedade, quando ocorre a soma da posse com o parcelador, circunstancia em que nao
ocorre a extincdo do 6nus, pois a posse mantém as mesmas caracteristicas e vicios, ndo sendo
o instituto da usucapido a via adequada para a referida regularizagao.

Neste sentido é a jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. SENTENCA DE INDEFERIMENTO DA
INICIAL, POR FALTA DE INTERESSE DE AGIR, DIANTE DA AQUISICAO DE
FORMA DERIVADA DA PROPRIEDADE. COMPRA DIRETAMENTE DO
PROPRIETARIO REGISTRAL. IMPOSSIBILIDADE DE UTILIZAQAO DE
USUCAPIAO COMO VIA TRANSVERSA PARA REGULARIZACAO DO
IMOVEL. AUSENCIA DE QUALQUER EMPECILHO OU IMPEDIMENTO A
TRANSFERENCIA REGISTRAL DO IMOVEL. AQUISICAO DERIVADA DE
PROPRIEDADE. VIA ELEITA INADEQUADA PARA OBTER O
REGISTRO. AUSENCIA DE PROVA DE QUE OS DEMAIS MEIOS,
EXTRAJUDICIAIS OU JUDICIAIS, NAO SE REVELAM HABEISPARA A
OBTENCAO DA PROPRIEDADE. ADEMALIS, BURLA AO
RECOLHIMENTO DE TRIBUTOS. RECONHECIMENTO CONHECIDO E
DESPROVIDO. 1. A usucapiao ¢ modo originario de aquisicdo de propriedade,
por consequéncia disso, a acao de usucapidao é nao é via adequada para
reconhecimento de propriedade derivada. 2. A acdo de usucapido é via
inadequada para regularizar transmissdo da propriedade adquirida por derivacdo do
proprietario anterior, tal como por contrato de compra e venda, doagdo ou mesmo
causa mortis, mormente porque acarretaria burla ao recolhimento de tributos de
transmissdo (ITBI, ITCMD e causa mortis) e eventualmente ao procedimento de
prévio desmembramento do imével. (Santa Catarina, 2023, Apelacdo n. 5012123-
07.2021.8.24.0020).

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO. MODO ORIGINARIO DE AQUISICAO DO
DOMINIO. SENTENCA DE EXTINCAO DO PROCESSO SEM RESOLUCAO
DO MERITO. COMPRA E VENDA DIRETAMENTE DA SUPOSTA
PROPRIETARIA. AQUISICAO DERIVADA DE PROPRIEDADE. AUSENCIA
DE JUNTADA DA MATRICULA IMOBILIARIA, EMBORA
HAJA INDICATIVOS DE QUE O BEM POSSUA MATRICULA NO REGISTRO
DE IMOVEIS.VIA ELEITA INADEQUADA PARA OBTER O
REGISTRO. AUSENCIA DE PROVA DE QUE OS DEMAIS MEIOS
ADMINISTRATIVOS OU MESMO JUDICIAIS NAO SEJAM HABEIS PARA


https://processo.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?livre=(RESP.clas.+e+@num%3D%221818564%22)+ou+(RESP+adj+%221818564%22).suce.
http://www.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&cod_tema_inicial=1025&cod_tema_final=1025
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AQUISICAO DO TITULO DE DOMINIO.ADEMAIS, BURLA AO
RECOLHIMENTO DE TRIBUTOS. EVENTUAL PARCELAMENTO
IRREGULAR DO SOLO QUE, POR SI SO, NAO OBSTA A USUCAPIAO.
TEMA 1025 DO STJ. IMPOSSIBILIDADE DE SE AFERIR, NO CASO
CONCRETO E A LUZ DAS PROVAS TRAZIDAS PELOS AUTORES, A
EXISTENCIA OU NAO DE PARCELAMENTO IRREGULAR. SENTENCA
MANTIDA. HONORARIOS RECURSAIS INCABIVEIS, PORQUANTO NAO
FIXADA VERBA HONORARIANA ORIGEM. RECURSO CONHECIDO E
DESPROVIDO.

1. A usucapido é um modo originario de aquisicdo de propriedade, por consequéncia
disso, a acdo deusucapidondo é a via adequada para reconhecimento de
propriedade derivada.

2. A acdo de usucapido é via inadequada para regularizar transmissdo da propriedade
adquirida por derivacdo do proprietario anterior, tal como por contrato de compra e
venda, doacdo ou mesmo causa mortis, mormente porque acarretaria burla ao
recolhimento de tributos de transmissao (ITBI, ITCMD e causa mortis) e
eventualmente ao procedimento de prévio desmembramento do imével. (Santa
Catarina, 2023, Apelacdo n. 5000397-12.2020.8.24.0104).

Acrescenta-se, nas hipéteses de aquisicdo derivada da propriedade, em que ja é
consolidada a ocupagdo de determinada area, preenchendo-se os requisitos da aquisicdao do
dominio da usucapido e cumprindo a fungdo social da propriedade, admitir-se-a a usucapiao
extrajudicial, mesmo tratando-se de imovel inserido em parcelamento irregular do solo, bem
como quando somada a posse de pessoa diversa ao parcelador.

A jurisprudéncia ndo diverge:

APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO. SENTENCA QUE EXTINGUIU
O FEITO SEM RESOLUCAO DO MERITO. INADEQUAGCAO DA VIA ELEITA.
AQUISICAO DERIVADA. INSURGENCIA DA AUTORA.

RECORRENTE QUE SUSTENTA A AUSENCIA DE AQUISICAO DERIVADA
DA PROPRIEDADE. INEXISTENCIA DE PACTUACAO DE COMPRA E
VENDA COM OS PROPRIETARIOS REGISTRAIS AVENTADA. IRREGULAR
PARCELAMENTO DO SOLO QUE NAO IMPEDIRIA A OBTENCAO DO
DOMINIO DO BEM. PRESSUPOSTOS DO ART. 1.238 DO CC QUE
RESTARIAM CUMPRIDOS. PEDIDO DE CASSACAO DA SENTENCA E
PROCEDENCIA DO PLEITO INICIAL. ARGUMENTOS ACOLHIDOS
PARCIALMENTE. APELANTE QUE ADQUIRIU A POSSE DO BEM DE
TERCEIROS. CONTRATO PACTUADO COM VENDEDORES QUE NAO
FIGURAM COMO DONOS NO REGISTRO DE IMOVEIS. INEXISTENCIA DE
VINCULO DIRETO COM OS PROPRIETARIOS REGISTRAIS.
PARCELAMENTO IRREGULAR DO SOLO QUE, ADEMAIS, NAO
IMPEDE A OBTENCAO DO DOMINIO PELA VIA DA USUCAPIAO.
ENTENDIMENTO SEDIMENTADO PELO STJ. DEMANDA QUE SE
AFIGURA ADEQUADA PARA A OBTENCAO DA PRETENSAO DEDUZIDA
NA EXORDIAL. SENTENCA QUE MERECE SER CASSADA.
IMPOSSIBILIDADE DE JULGAMENTO DO MERITO DA LIDE NESTE
MOMENTO. RETORNO DOS AUTOS AO JU{ZO ORIGINARIO QUE E
MEDIDA SALUTAR.

IMPOSSIBILIDADE DE FIXACAO DE HONORARIOS RECURSAIS.
RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (Santa Catarina, 2023,
Apelacio n. 0002712-79.2012.8.24.0104).
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Existe ainda o entendimento de que embora seja responsabilidade do proprietario
do imével a implementacdo do parcelamento do solo (art. 2°-A da Lei Federal), o Municipio
também possui responsabilidade subjetiva, visto que responsavel pela fiscalizacdo e
instauracdo de procedimento administrativo.

Desse modo, o ente publico tem o poder-dever de regularizar os loteamentos
clandestinos e os realizados em desconformidade com o projeto (art. 40 da Lei 6.766/79),
promovendo as obras essenciais a serem implantadas, podendo ser ressarcido, posteriormente,

em acdo de cobranca em face do loteador.

APELACAO CIVEL. USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. EXTINCAO DO
FEITO SEM ANALISE DE MERITO.AUSENCIA DE INTERESSE
PROCESSUAL. ENTENDIMENTO DE AQUISICAO DERIVADA DO DOMINIO.
INADEQUACAO DA VIA ELEITA. INSURGENCIA DOS AUTORES. TESE DE
EXERCICIO DA POSSE MANSA, PACIFICA, SEM OPOSICAO DE
TERCEIROS E COM ANIMUS DOMINI. AREA NAO DESMEMBRADA QUE
INVIABILIZA O REGISTRO DO CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA PELA VIA ADMINISTRATIVA. CONTRATO FIRMADO COM
EMPRESA NAO CONSTANTE NA MATRICULA
IMOBILIARIA. IMPOSSIBILIDADE DE TRANSMISSAO REGULAR DA
PROPRIEDADE, DENTRE OUTROS, ANTEA AREA USUCAPIENDA
LOCALIZAR-SE DENTRO DE UMA AREA URBANA MAIOR
REGISTRADA, POREM, NAO DESMEMBRADA,
COMPONDO LOTEAMENTO URBANQO CONSOLIDADO SEM ATENDER
AO PARCELAMENTO DO SOLO CcCOM PENDENCIA
DE REGULARIZACAO ADMINISTRATIVA. vicIos QUE
IMPOSSIBILITAM O REGISTRO DA PROPRIEDADE. TEMA 1.025 DO
STJ. PRECEDENTES DO STJ. AREA IRREGULAR QUE ATRAI A VIA
JUDICIAL COMO A UNICA PARA DECLARARA
PRESCRICAO AQUISITIVA DE PARTE DE UMA AREA MAIOR NAO
DESMEMBRADA. SENTENCA EXTINTIVA CASSADA. APLICACAO DA
TEORIA DA CAUSA MADURA. JULGAMENTO IMEDIATO DA LIDE
PELO TRIBUNAL, NOS TERMOS DO ART.1.013,§8 3°, L DO
CPC. RECONHECIMENTO DO DOMINIO PELA POSSE AD
USUCAPIONEM. REQUISITOS LEGAIS PLENAMENTE
PREENCHIDOS. PEDIDO ACOLHIDO. INVIAVEL A REDISTRIBUICAO DO
ONUS SUCUMBENCIAL, ANTE A AUSENCIA DE PRETENSAO RESISTIDA
PELA PARTE RE. ENTENDIMENTO DO STJ. HONORARIOS RECURSAIS
INCABIVEIS. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.

1. O STJ definiu, em Recurso Repetitivo, que é cabivel a aquisicao de imoveis
particulares, por usucapido, ainda que pendente o processo de regulariza¢do
urbanistica.

2."(...) 1.1. aquisicdo derivada da propriedade, mediante a celebracdo do contrato de
compra e venda, que ndo pode servir de 6bice para a prescri¢do aquisitiva, mormente
quando a ocupagao se encontra consolidada. Precedentes. 1.2. Terreno usucapiendo
inserido em d4rea maior, a qual possui registro imobilidrio. Auséncia de
desmembramento que ndo inviabiliza a aquisicao origindria da propriedade (...)
(Santa Catarina, 2023, Apelagdo n. 0300435-75.2016.8.24.0104)
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Alids, a usucapidao ndo impede a implementacdo de politicas publicas de
desenvolvimento urbano, bem como ndo atesta a regularidade urbanistica do imdvel
usucapiendo.

Sobre isso, precedente do Supremo Tribunal Federal, Tema n° 815:

A existéncia de caracteristica ofensiva as normas de parcelamento do solo no imével
usucapiendo ndo obsta, per se, a consolidacdo do dominio sobre o bem, desde que
ndo apresente o ato, com espeque no principio da boa-fé processual, como tentativa
de subterfugio a legislacdo de parcelamento do solo e restem configurados os
pressupostos legais e/ou constitucionais a configuracdo da usucapido.

Portanto, a possibilidade da usucapido em parcelamento irregular do solo ndo
deve ser analisada na via administrativa, pois deve ser verificada pontualmente em cada caso
a questdo da aquisicdo derivada da propriedade e a impossibilidade de promover a

escrituracdo adequada.

3.1 PARCELAMENTO DO SOLO

O parcelamento do solo para fins urbanos é regido pela Lei 6.766, de 19 de
dezembro de 1979, podendo ser feito através do loteamento e desmembramento. Tais
institutos ndo sao implantados em areas rurais, casos em que se aplica o Estatuto da Terra.

No loteamento e no desmembramento existe a subdivisdao de gleba em lotes
destinados a edificacdo. Porém, no desmembramento hd a abertura de novas vias de
circulagdo, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagdo das vias
existentes, enquanto no desmembramento ha o aproveitamento do sistema viario existente
(art. 1°, §1° e §2° da Lei 6.766/79).

A lei estabelece a infraestrutura basica dos parcelamentos, consistente no
escoamento urbano das 4guas pluviais, iluminacdo publica, esgotamento sanitdrio,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica, solar publica e domiciliar e vias de circulagao
(art. 2°, §5° da Lei 6.766/79).

A inobservancia do texto legal na vida dos moradores/compradores de lotes
oriundos de parcelamentos irregulares acarreta uma série de problemas tais quais:
impossibilidade de construcdo, falta de agua tratada, eletricidade, iluminacdo publica,
tratamento de esgoto e pavimentacdo, além da impossibilidade de venda (art. 37 da Lei

6.766/79).



24

Ademais, com relagdo aos danos causados a terceiros, ressalta-se 0 assoreamento
de cursos de agua e ocupacdo de areas nao edificaveis (area verde e area institucional ex:
ocupacao de area nao edificandi da rodovia).

Nesse sentido, vale lembrar que incumbe ao loteador de acordo com o art. 18 D, I,

11, I11, da Lei 6.766/79:

I-promover todos os atos necessarios a boa administracdo e a preservacdo do
patriménio de afetacdo, inclusive mediante ado¢do de medidas judiciais;

II-manter apartados os bens e direitos objetos de cada loteamento;

ITI-diligenciar a captacdo dos recursos necessarios ao loteamento, cuidando de
preservar os recursos necessarios a concluséao da infraestrutura. (BRASIL, 1979)

O Estado de Santa Catarina, possui legislacao especifica, a qual dispde que a auto-
ridade licenciadora deve considerar no projeto de parcelamento: “I — a valorizagdo do patri-
monio natural e cultural; II — a execugdo das obras necessdrias em sequéncia que evite situa-
¢oes de risco; e III — a reposi¢do da camada superficial do solo nas dreas que forem terra-
plenadas, com plantio de vegetacdo apropriada, preferencialmente nativa”, nos termos do

art. 29, I, II, 111, da Lei 17.492/18.

Inclusive, constitui crime contra a Administracdo Publica efetuar loteamento ou
desmembramento do solo urbano, sem a autorizacao dos 6rgaos competentes ou em desacordo
com as disposicOes legais; fazer veicular no contrato/proposta afirmacdo falsa sobre a
legalidade de loteamento ou desmembramento do solo; ou mesmo ocultar
informacao/situacdo que tinha conhecimento (art. 50, I, II, III da Lei 6.766/79).

E mais, o crime assume a modalidade qualificada se cometido com a intencao de
vender lote em loteamento ou desmembramento ndo registrado no Registro de Imoveis

competente.

3.1.1 Loteamento e Desmembramento

O artigo 4° da Lei 6.766/79 disp0e sobre os requisitos que o loteamento deve atender,

sendo eles:

I - as areas destinadas a sistemas de circulacdo, a implantacdo de equipamento
urbano e comunitario, bem como a espacos livres de uso publico, serdo
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proporcionais a densidade de ocupacdo prevista pelo plano diretor ou aprovada por
lei municipal para a zona em que se situem

IT - os lotes terdo area minima de 125m? (cento e vinte e cinco metros quadrados) e
frente minima de 5 (cinco) metros, salvo quando o loteamento se destinar a
urbanizacdo especifica ou edificacdo de conjuntos habitacionais de interesse social,
previamente aprovados pelos érgdos publicos competentes;

IIT — ao longo das faixas de dominio publico das rodovias, a reserva de faixa ndo
edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado podera ser reduzida por
lei municipal ou distrital que aprovar o instrumento do planejamento territorial, até o
limite minimo de 5 (cinco) metros de cada lado.

I11-A - ao longo da faixa de dominio das ferrovias, sera obrigatéria a reserva de uma
faixa ndo edificavel de, no minimo, 15 (quinze) metros de cada lado;

I11-B - ao longo das aguas correntes e dormentes, as areas de faixas ndo edificaveis
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"agua naturais em area urbana consolidada, nos termos da Lei n® 12.651,
de 25 de maio de 2012, com obrigatoriedade de reserva de uma faixa ndo edificavel
para cada trecho de margem, indicada em diagnéstico socioambiental elaborado pelo
Municipio;

IV - as vias de loteamento deverdo articular-se com as vias adjacentes oficiais,
existentes ou projetadas, e harmonizar-se com a topografia local (BRASIL, 1979)

O Estado de Santa Catarina também regulamenta procedimentos a serem
realizados antes da concessdo ou autorizacdo a implantacdo e operacionalizacdo, conforme

extrai-se do art. 17, incisos e paragrafo unico, da Lei n° 17.492/18:

I — nos im6veis localizados em éareas urbanas, deve o proprietario ou interessado,
devidamente autorizado pelo proprietéario, apresentar o justo titulo, seja o imével
pertencente a lote urbano, loteamento, condominio horizontal e/ou vertical;

I — para qualquer outra modalidade de ocupacdo, a ligacdo somente podera ser
efetuada, mesmo que em carater provisorio, se estiver acompanhada da expedi¢do do
Alvard de Licenca para a Construcdo, emitida pela autoridade puiblica municipal
competente, e a ligacdo de energia, em carater definitivo, somente apds a expedicdo
e apresentacao do competente Alvara de Habite-se municipal;

IIT — para o caso de loteamentos e condominios urbanos e/ou rurais, verticais e/ou
horizontais, a concessionaria de servico publico somente poderd liberar a
energizacao do empreendimento mediante a competente comprovacgdo dos seguintes
documentos:

a) Alvara de Parcelamento do Solo e/ou de Aprovagdo do Condominio; e

b) registro no Oficio de Registro de Im6veis da comarca competente, com a copia da
matricula imobiliaria atualizada do empreendimento.

Paragrafo tnico. Em caso de emergéncia e de relevante interesse social é permitida a
ligacdo de energia elétrica em cardter provisério e com prazo definido, estando a
concessiondria de servico publico, findo o prazo, obrigada a realizar o desligamento
do servico. (SANTA CATARINA, 2018).

Logo, antes da elaboracdo do projeto do loteamento, o interessado devera solicitar
a Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal que indique as diretrizes para o uso do solo
(tracado dos lotes, do sistema viario, dos espacos livres e das areas reservadas para

equipamento urbano e comunitario), nos termos do art. 6° da Lei 6.766/79, o que podera ser


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm
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dispensado quando o Municipio tiver menos de 50.000 (cinquenta mil) habitantes e o plano
diretor contiver as diretrizes de urbanizagao.

Para que seja efetuada tal identificacdo, o requerimento e a planta do imovel
deverdo conter: 1. As divisas da gleba; 2. As curvas de nivel e distancia adequada; 3. A
localizacdo dos cursos d’ agua, bosques e construcdes existentes; 4. A indicacdo dos
arruamentos contiguos, a localizagdo das vias de comunicacao, areas livres, dos equipamentos
urbanos e comunitarios existentes no local ou em suas adjacéncias; 5. Tipo de uso
predominante a que o loteamento se destina; e 6. Caracteristicas, dimensoes e localizacao das
zonas de uso contiguas.

Para aprovacado do projeto de desmembramento, o interessado também apresentara
requerimento a Prefeitura Municipal ou ao Distrito Federal com a planta do imével contando:
1. A indicacdo das vias existentes e dos loteamentos proximos; 2. A indicacdo do tipo de uso
predominante no local; e 3. A indicacdo da divisdo de lotes pretendida na area.

O projeto de loteamento e desmembramento devera ser aprovado pelo ente
publico, que podera fixar diretrizes (art. 12 da Lei 6.766/79), sendo vedada a sua aprovacao
em dareas consideradas de risco, definidas como ndo edificiveis pelo plano diretor ou
legislacao derivada. O prazo de analise sera definido pelo Municipio e, em caso de omissao, o
prazo sera de 90 (noventa) dias para aprovacdo ou rejeicdo e de 60 (sessenta) dias para a
aceitacdo ou recusa das obras de urbanizagao.

A execucgdo das obras devera seguir o cronograma, sob pena de caducidade (art.
12, §1° da Lei 6.766/79).

Aprovado o projeto, o interessado devera dar entrada no Registro de Imoveis em
que se situe o loteamento ou desmembramento dentro de 180 (cento e oitenta) dias, sob pena
de caducidade de aprovagdo. Caso a area loteada esteja em mais de uma circunscricao
imobiliaria, o registro devera ser solicitado, inicialmente, perante aquela em que estiver
localizada maior parte da area a ser loteada. Realizado o registro, o interessado solicitara,
sucessivamente, o registro do loteamento em cada uma das demais.

Denegado o registro em qualquer uma das circunscri¢oes, serdo comunicados 0s
Cartorios responsaveis pelos registros anteriores, para efeito de cancelamento, exceto se o
motivo do indeferimento proferido em um dos Cartérios ndo se estender a area situada sob
competéncia de outro (art. 21, §4° da Lei 6.766/79), o que ocorre em virtude das diferentes

regras aplicadas em cada um dos municipios, decorrente do Plano Diretor.
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Os documentos necessarios para requer o registro do loteamento e

desmembramento encontram-se elencados no art. 18 da Lei 6.766/79:

I - titulo de propriedade do imével ou certiddo da matricula, ressalvado o disposto
nos §8 4°e 5%

IT - histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 (vintes
anos), acompanhados dos respectivos comprovantes;

IIT - certides negativas:

a) dos cartérios de protestos de titulos, em nome do loteador, pelo periodo de 5
(cinco) anos;

b) de agdes civeis relativas ao loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos;

¢) da situacao juridica atualizada do imével; e

d) de acOes penais contra o loteador, pelo periodo de 10 (dez) anos

V - cépia do ato de aprovacdo do loteamento e comprovante do termo de
verificacdo, pelo Municipio ou pelo Distrito Federal, da execucdo das obras exigidas
pela legislacio municipal, que incluirdo, no minimo, a execucdo das vias de
circulacdo do loteamento, demarcacdo dos lotes, quadras e logradouros e das obras
de escoamento das aguas pluviais ou da aprovacdo de um cronograma, com a
duragdo méaxima de 4 (quatro) anos, prorrogaveis por mais 4 (quatro) anos,
acompanhado de competente instrumento de garantia para a execugdo das obras;

VI - exemplar do contrato padrdao de promessa de venda, ou de cessdo ou de
promessa de cessdo, do qual constardo obrigatoriamente as indicagdes previstas no
art. 26 desta Lei;

VII - declaracdo do conjuge do requerente de que consente no registro do
loteamento. (BRASIL, 1979)

Estando a documentacdo em ordem, o Oficial do Registro de imdveis
encaminhard comunicacdo a Prefeitura e publicara, por 3 (trés) dias consecutivos, edital, o
qual contera resumo e pequeno desenho da area, podendo ser impugnado no prazo de 15
(quinze) dias corridos, contado da data da tltima publicacdo (art. 19 da Lei 6.766/79).

Sob esse prisma, a Lei Estadual n° 17.492, de 22 de janeiro de 2018, dispde sobre
a responsabilidade territorial urbana, o parcelamento do solo e as novas modalidades
urbanisticas, para fins urbanos e rurais, no Estado de Santa Catarina e adota outras
providéncias.

Assim, publicado o edital, o Oficial devera dar vista ao Ministério Ptblico para
manifestacdo no prazo de 30 (trinta) dias. Apds, concedera o mesmo prazo para a parte
(contraditério) e, posteriormente, 15 (quinze) dias ao Ministério Publico (prazo preclusivo),
nos termos do art. 19-A, caput e §1°, da Lei 17.492/18.

O Ministério Publico devera intervir também de acordo com o art. 19-A, 8§4° I e

I1, da Lei 17.492/18:

§ 4° A intervencao do Ministério Ptiblico com relacdo aos autos do procedimento de
registro imobilidrio de loteamento ou desmembramento ocorrerd nas seguintes
hipéteses:
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I — a pedido do Juiz quando o projeto de loteamento ou desmembramento for
impugnado por terceiros, nos termos do art. 19, § 2°, da Lei federal n° 6.766, de
1979;

II — quando houver pedido de cancelamento do registro de loteamento ou
desmembramento, realizado com a anuéncia do 6rgdo municipal competente,
enquanto nenhum lote tiver sido objeto de contrato, ou quando houver pedido
conjunto do loteador e de todos os adquirentes de lotes, com a anuéncia do érgdo
municipal competente e do Estado, devendo o Ministério Publico, neste caso,
manifestar-se antes que o Juiz homologue o pedido de cancelamento. (SANTA
CATARINA, 2018)

Havendo impugnacdo de terceiros, o Oficial intimara o requerente e a Prefeitura
Municipal ou Distrito Federal, possibilitando o contraditoério no prazo de 5 (cinco) dias, sob
pena de arquivamento do processo. Apos, encaminhara o procedimento ao Juizo, que abrira
vista ao Ministério Publico para manifestacdo no prazo de 5 (cinco) dias, decidindo de plano

ou depois de instrugdo sumaria.

3.1.2 Reurb

Segundo a Lei 13.465/17, a REURB é o conjunto de medidas juridicas,
ambientais e sociais destinada a incorporacdo dos niuicleos urbanos, nticleos urbanos informais
e nucleos urbanos informais consolidados, cujas diferencas estdo descritas nos termos do art.

11, incisos I, IT e I1I, da Lei 13.465/17:

I - nucleo urbano: assentamento humano, com uso e caracteristicas urbanas,
constituido por unidades imobilidrias de &rea inferior a fracdo minima de
parcelamento prevista nalei n° 5.868, de 12 de dezembro de 1972,
independentemente da propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou
inscrita como rural;

IT - niicleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual nao foi possivel
realizar, por qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a
legislacdo vigente a época de sua implantacdo ou regularizacao;

IIT - nicleo urbano informal consolidado: aquele de dificil reversao, considerados o
tempo da ocupagdo, a natureza das edificagoes, a localizacdo das vias de circulagdo e
a presenca de equipamentos publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas
pelo Municipio;

A regularizagdo de nicleos urbanos informais pode ocorrer por meio de REURB-
S (interesse social e nicleos urbanos compostos por populacdo de baixa renda, com maximo
de cinco salarios minimos), REURB-E (regularizacdo fundiaria de interesse especifico) e
REURB-inominada (hipoteses do art. 69 da Lei n° 13.465/17), as quais s6 podem ser

solicitadas por seus legitimados, quais sejam: a Unido, os Estados, o Distrito Federal, os


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L5868.htm
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Municipios, os beneficiarios individuais ou coletivos, os proprietarios, as Defensorias
Publicas e o Ministério Publico.

Neste contexto, o Municipio é o maior interessado no respectivo procedimento,
visto ser o responsavel pela regularizacdao fundiaria urbana (planejamento e a gestdo da
ocupacdo urbana), ainda que de forma subsidiaria, pois os nicleos urbanos ja se encontram
consolidados.

O art. 10 da Lei 13.465/17 elenca os objetivos da REURB:

I - identificar os nicleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-
los e assegurar a prestacdo de servicos publicos aos seus ocupantes, de modo a
melhorar as condi¢des urbanisticas e ambientais em relacdo a situagdo de ocupacao
informal anterior;

IT - criar unidades imobilidrias compativeis com o ordenamento territorial urbano e
constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus ocupantes;

IIT - ampliar o acesso a terra urbanizada pela populacdo de baixa renda, de modo a
priorizar a permanéncia dos ocupantes nos préprios niicleos urbanos informais
regularizados;

IV - promover a integracdo social e a geracdao de emprego e renda;

V - estimular a resolugdo extrajudicial de conflitos, em reforgo a consensualidade e a
cooperacao entre Estado e sociedade;

VI - garantir o direito social a moradia digna e as condi¢ées de vida adequadas;

VII - garantir a efetivacdo da fungdo social da propriedade;

VIII - ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem-estar de seus habitantes;

IX - concretizar o principio constitucional da eficiéncia na ocupagdo e no uso do
solo;

X - prevenir e desestimular a formagdo de novos nticleos urbanos informais;

XI - conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher;

XII - franquear participacdo dos interessados nas etapas do processo de
regularizacao fundiéria.

Quanto ao procedimento, ap6s efetuado o requerimento pelos legitimados, deve
ser feita a delimitacdo da poligonal do niicleo a ser regularizado, a realizacdo de pesquisas
cartorarias, bem como a elaboracdo de planta de sobreposicao, momento em que o Municipio
classifica a modalidade de REURB a ser utilizada ou indefere o requerimento no prazo de 180
(cento e oitenta) dias.

Decorrendo o prazo “in albis”, a classificacdo da REURB sera aquela apontada
pelo requerente (§2° e §3° da Lei n® 13.465/17).

Definida a titularidade dos imoveis inseridos total ou parcialmente no ntcleo a ser
regularizado, o Municipio notifica os titulares (dono), confrontantes e terceiros interessados

(ex: alienantes, credor fiduciario), inclusive os responsaveis pela implantacdo do nicleo, que
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terdo prazo de 30 (trinta) dias para apresentar impugnacdo, a contar da data do recebimento,
sendo o siléncio interpretado como concordancia da REURB.

Caso os confrontantes ndo sejam encontrados, sera feita a sua notificacdo por
edital.

Posteriormente, sera elaborado levantamento topografico planialtimétrico
cadastral georreferenciado e estudo ambiental.

Acerca do estudo técnico ambiental, a Cartilha emitida sobre a REURB esclarece
que:

O estudo técnico ambiental, na REURB-S, deve conter:

* Caracterizacdo da situacdo ambiental da area a ser regularizada;

* Especificacdo dos sistemas de saneamento basico;

* Proposicdo de intervencdes para a prevengao e o controle de

riscos geotécnicos e de inundagdes;

* Recuperacao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de

regularizacao;

» Comprovacdo da melhoria das condic¢Ges de sustentabilidade

urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a nao
ocupacgao das areas de risco e a protecdo das unidades de conservagdo, quando for o
caso;

* Comprovacdo da melhoria da habitabilidade dos moradores propiciada pela
regularizacdo proposta; e

+ Garantia de acesso ptiblico as praias e aos corpos d'adgua.

Por seu turno, na REURB-E, é necessario garantir que este estudo abordeos
seguintes contetdos:

* A caracterizacdo fisico-ambiental, social, cultural e economica da

area;

* A identificacdo dos recursos ambientais, dos passivos e

fragilidades ambientais e das restricdes e potencialidades da area;

* A especificacdo e a avaliacdo dos sistemas de infraestrutura

urbana e de saneamento bdasico implantados, bem como de outros servigcos e
equipamentos publicos instalados;

* A identificacdo das unidades de conservacdo e das areas de protecao de mananciais
na area de influéncia direta da ocupagdo, sejam elas aguas superficiais ou
subterraneas;

* A especificacdo da ocupagdo consolidada existente na area;

* A identificacdo das areas consideradas de risco de inunda¢des e de movimentos de
massa rochosa, tais como deslizamento, queda e rolamento de blocos, corrida de
lama e outras definidas como de risco geotécnico;

* A indicacdo das faixas ou dreas em que devem ser resguardadas as caracteristicas
tipicas da Area de Preservacdo Permanente com a devida proposta de recuperacdo de
areas degradadas e daquelas ndo passiveis de regularizacao;

* A avaliacdo dos riscos ambientais;

* A comprovacao da melhoria das condicdes de sustentabilidade urbano-ambiental e
de habitabilidade dos moradores a partir da regularizacao; e

* A demonstracdo de garantia de acesso livre e gratuito pela populagdo as praias e
aos corpos d’agua, quando couber.
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Desse modo, necessario elaborar proposta de solucdes (projeto urbanistico),
objetivando a compensacdo ambiental e, dependendo da gravidade (érea de risco), o
reassentamento dos ocupantes, em conjunto com o cronograma fisico da implantacdo das
obras a serem executadas, acompanhado do termo de compromisso quanto a execucao deste
cronograma.

A aprovacao da REURB importa na emissao da CRF (Certidao de Regularizagao
Fundiaria). De posse do Projeto de Regularizacdo Fundiaria aprovada e da CREF, resta sua
apresentacdo junto ao Cartorio do Registro de Iméveis para a etapa de registro.

Recebida a certiddo e os demais documentos, o Oficial fard a prenotacdo e
autuacdo, instaurando o procedimento em até 10 (dez) dias uteis. Caso exista alguma
desconformidade com a legislacdo vigente, o registro sera recusado de forma fundamentada,
para que a parte requerente possa sanar as falhas apontadas (qualificacdo negativa). Nao

sendo identificadas exigéncias ou impedimentos, sera realizado o registro.

3.2 AFUNGAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

Em um contexto histérico, denota-se que a Constituicdo Federal de 1934 conferia
maior protecdo aos interesses sociais e coletivos, na medida em que vedava o exercicio do
direito de propriedade que lhe fosse contrario (art. 113, item 17 da CF/34). Diante de tal

postura, inicia-se um novo conceito, conforme ensina Toshio Mukai, 2008:
Entre nés a Constitui¢do Federal de 1934 introduziu o conceito de fungdo social da
propriedade, herdada da Constitui¢do de Weimar de 1919. Passa, assim, o exercicio
do direito de propriedade a ser restringido pelo interesse social da coletividade,
devendo adequar-se as relagoes de vizinhanga impostas pelo direito civil e ao
interesse social concretizado nas limita¢Ges urbanisticas a propriedade particular.
A Constituicdo de 1946 foi ainda mais categorica, pois condicionou o uso da
propriedade ao bem-estar social (art. 147 da CF/46).
Sob esse prisma, a Constituicao de 1967, com a Emenda n. 1, de 17.10.1969, trouxe a
funcdo social de forma expressa, como principio da ordem econdmica e social (art., 160, III,
da Emenda n. 1, de 17.10.1969).

A Constituicao Federal de 1988, por sua vez, nao considera a funcao social apenas um

alicerce de ordem econdmica (art. 170, II e III da CF/98), enfatizando a utilidade que o bem
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possui para o proprietario, mas também um direito fundamental, nos termos do art. 5°, XXIII,

da CF/88:

Art. 5°Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

[...]

XXIII - a propriedade atenderé a sua fungdo social; (Brasil, 1988)

[...]
Explica Tepedino e Monteiro:

Os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal de 1988 disciplinam a utilizacdo da
propriedade urbana no dmbito bem mais amplo da politica territorial das cidades. Na
mesma linha, os artigos 184 e 185 regulam a propriedade rural no capitulo dedicado
a Politica Agricola e Fundidria e a Reforma Agraria. Ali estdo previstas diversas
disciplinas da propriedade, de acordo com sua potencialidade econdmica e levando-
se em conta sua destinacdo. Assim, por exemplo, sdo postas a salvo da
desapropriacdo, para fins de reforma agraria, a pequena e a média propriedade,
quando o titular ndo possuir outra (art. 185, I, da CF/88), bem como a propriedade
produtiva (art. 185, II, da CF/88); veda-se a penhora por débitos da pequena
propriedade familiar rural por débitos derivados da atividade produtiva; e autoriza-se
a criacdo de meios especificos de financiamento para o desenvolvimento da
propriedade familiar (art. 5°, XXVI).

O direito de propriedade (art. 5°, XXII) ndo é absoluto e deve atender a sua fungao
social (art. 5°, XXIII), a qual é requisito subjetivo da usucapido extrajudicial urbana e rural.

Nesse sentido, com relacdo a propriedade urbana, o cumprimento da fungdo social
encontra-se intimamente ligado a observancia das exigéncias fundamentais de ordenacdo da
cidade, expressas no plano diretor, visando garantir principios gerais da tutela da pessoa, do
trabalho e da dignidade humana, tendo em vista que a regularidade urbanistica afeta o aspecto

funcional da propriedade, diante da incapacidade de exercé-la de forma plena.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257, de 10.07.2021) prevé:

Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes
gerais: [...]

XII- protecdo preservacdo e recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do
patriménio cultural, histérico, artistico, paisagistico e arqueolégico; [...]

As normas urbanisticas e ambientais sao necessarias e devem ser obedecidas, para
que a interferéncia humana e o desenvolvimento econdomico ocorram de forma harmoénica
para a manutencdo e preservacao ambiental, conforme leciona Catram, 2023, evitando desta
forma a favelizacdo, crescimento urbano desordenado, poluicdo visual, pessoas doentes,

terrenos sem acesso/rua, cidades sem infraestrutura basica e pessoas sem condi¢ées dignas de
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moradia (ex: ter acesso a agua, luz, constru¢do aprovada e cadastro imobilidrio junto a
Prefeitura).

O art. 182, §81°, 2° e 3° da Constituicao Federal de 1988 dispde:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o
pleno desenvolvimento das fungées sociais da cidade e garantir o bem- estar de seus
habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento
e de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua funcgdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacao da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacdes de imoéveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro. (BRASIL, 1998)

Deste modo, viabilizou-se ao Poder Publico Municipal que exigisse do
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, que promova seu
adequado aproveitamento, sob pena de parcelamento ou edificacdo compulséria; imposto
sobre a propriedade predial e territorial urbana progressiva no tempo; até mesmo
desapropriacdo (art. 182, §4°, 1, 11, III, da CF/88).

O art. 186, incisos I, II, III, IV, da Constituicdio Federal discorre acerca dos

requisitos a serem preenchidos pela propriedade rural, quais sejam:

Art. 186. A funcdo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em lei, aos
seguintes requisitos:

I - aproveitamento racional e adequado;

IT - utilizagdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do meio
ambiente;

I1T - observancia das disposi¢oes que regulam as relagoes de trabalho;

IV - exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores.
(BRASIL, 1998)

Portanto, a propriedade s6 deveria ser concedida aqueles que além dos aspectos
objetivos (explicados no topico Modalidades de Usucapido) preenchessem o0s aspectos

subjetivos, pois sO assim a situagdo proprietaria sera merecedora de tutela.
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4 O PAPEL DO OFICIAL REGISTRADOR E O INTERESSE DO MINISTERIO
PUBLICO

O presente capitulo visa fazer uma andlise acerca do papel do Oficial Registrador
que possui a ciéncia de que o imdvel usucapiendo encontra-se inserido em parcelamento
irregular, seja através da visualizacdo da planta, memorial descritivo ou até mesmo
informac¢do do Municipio.

Nao obstante, importante mencionar a diferenca entre o loteamento irregular e
clandestino. O loteamento irregular é aprovado pelo Municipio, mas ndo é registrado perante
o Oficial de Registro de Imoveis, visto que ndo possui as obras de infraestrutura basica,
enquanto o loteamento clandestino, apesar de igualmente ndo ser levado a registro, também
ndo possui a aprovacao do Municipio.

Atualmente, ndo existe legislacio que determine a comunicacdo do Oficial ao
Ministério Publico acerca de tais ocorréncias. Porém, imprescindivel suscitacdo de duividas
nestes casos, uma vez que o Ministério Publico possui legitimidade para atuar em casos
envolvendo parcelamento do solo, instaurando acdo civil publica, responsabilizando o
parcelador pela regularizacdo do loteamento ou desmembramento.

O conhecimento prematuro por parte do Parquet de tal pratica evita a

comercializacdo de tais lotes, bem como a ocorréncia de danos ambientais e urbanisticos.

4.1 O PAPEL DO OFICIAL REGISTRADOR

O Oficial Registrador possui atividade de servico publico, mas sua gestdo é
particular, ou seja, por delegacdo através de concurso publico de provas e titulos. A delegacao
é atribuida pelo Poder Executivo ao particular e o responsavel pela sua supervisao é o Poder
Judiciario.

Segundo Veloso, 2017 as atividades do Oficial Registrador:

Destinam-se a prestar atendimento ao publico no fornecimento de produtos e
servicos que lhes garantam cidadania, tranquilidade, seguranca, equidade e garantia
ou de que o negdécio juridico entabulado é firme e valioso ou tera direito a, com o
documento emitido pelo Servico Notarial ou Registral, buscar apoio do Poder
Judiciario. E tera direito de, conforme o caso, exigir a realizacdo da obrigacdo de
fazer ou de ndo fazer, exigir ressarcimento, exigir complemento da prestacdo
parcialmente prestada, cancelar o que se contratou, cancelar o que se assinou ou
outras prestacdes jurisdicionais.
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Na usucapido extrajudicial, o Oficial de Registro de Imdveis possui papel
importante, pois é o responsavel pela analise da comprovacdo da posse, bem como das causas
que ensejariam em uma possivel rejeicao.

Nesse viés, observa-se, na pratica, que em terras oriundas de parcelamento
irregular e clandestino sujeito a usucapido ndo é feita uma andlise criteriosa e rigorosa, tendo
em vista o entendimento pacificado do Superior Tribunal de Justica a respeito de a
propriedade adquirida pela usucapido possuir carater originario.

O Oficial de Registro de Iméveis adquire o conhecimento de que o imovel
pertence a um parcelamento irregular e clandestino no momento em que apresentado o
memorial descritivo, a planta, as fotografias do imo6vel na ata notarial de constatacdo da posse
e certidao de confrontacao emitida pela Prefeitura.

Ademais, em alguns casos, quando cientificado o Municipio, 0 mesmo apresenta
ressalva informando que a area se trata de um parcelamento irregular ou clandestino.

A garantia de seguranca juridica inexiste nestes casos, pois, posteriormente,
podem ser alvo inclusive de acdo civil publica, sendo o proprietario litisconsorte.

A usucapido deve ser sempre a dltima medida a ser tomada, de modo que existindo
qualquer outro tipo de procedimento o mesmo devera ser indeferido.

Em contrapartida, referente a esta questdo o Cddigo de Normas da Corregedoria-
Geral do Foro Extrajudicial do Estado de Santa Catarina, publicado em 31/10/2023, admitiu em
seu art. 1.333, §1°, V, que se considera justificado o 6bice a correta escrituragdo a declaragao
prestada pelo requerente de que o imével usucapiendo esta inserido em loteamento irregular ou
clandestino, o que parece um erro a depender do caso, por tratar-se de procedimento diverso para
a regularizacao.

Destarte, o parcelamento do solo deve ser regularizado através do loteamento ou
desmembramento, procedimentos que exigem a manifestacdo do Ministério Publico, por ser parte
legitima, evitando problemas ambientais e urbanisticos futuros.

Portanto, a legislacdo vigente ndo obriga a comunicacdo do Oficial ao Ministério
Publico para instauracdao de agdo civil publica e 0 mesmo sé tem conhecimento da usucapidao em
tal area se acompanhar os editais de terceiros, eventualmente interessados, publicados pelo

Registro de Imdveis.

4.2 O MINISTERIO PUBLICOErro! Indicador nio definido.
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O Ministério Publico pode agir quando requisitado ou por iniciativa propria
quando houver ameaca aos interesses da sociedade.

Desse modo, o Parquet é parte legitimada para promover o inquérito civil e a acao
civil publica, para a protecao do patriménio publico e social, do meio ambiente e de outros
interesses difusos e coletivos (art. 127 e 129, I e II da CF).

O advogado especializado em questdes fundiarias, Reis, aduz:

Os direitos em risco nos loteamentos irregulares tém como sujeitos ndo s6 os
adquirentes ou o Poder Ptiblico, mas toda a coletividade em maior ou menor grau.
Pois assim como o dano ambiental em sentido estrito irradia seus efeitos para longe
das causas, o dano urbanistico tem efeitos imediatos e mediatos no espaco, afetando
o ambiente urbano em aspectos varios, paisagisticos, de sobrecarga, de
infraestrutura, de poluicdo , saneamento e outros mais, diluidos na cidade. Ou seja,
trata-se de direitos e interesses difusos, pois o prejuizo é coletivo e de dificil
divisibilidade e as pessoas afetadas sdo ligadas por uma situacdo fatica (morar ou
trabalhar na mesma cidade, por exemplo).

O parcelamento irregular de solo acomete a ordem urbanistica, pois na maioria
das vezes ndo se encontra de acordo com o Estatuto da Cidade e o meio ambiente, sendo o
Ministério Publico parte legitima para propor acgao civil publica.

A doutrina explica Viegas, 2015, p. 776:

"constituindo o loteamento meio de urbanizagdo, a sua correta execucdo nao
interessa apenas aos adquirentes dos lotes, mas a toda coletividade em vista dos
padrdes de desenvolvimento urbano do municipio, uma vez que tais interesses se
caracterizam como difusos. é o patriménio de uma coletividade que estd sendo
agredido de maneira ilegal."

Outrossim, a jurisprudéncia é pacifica com o entendimento:

PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA.
LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO RECONHECIDA. 1. O
Ministério Publico possui legitimidade ativa para propor Acdo Civil Publica para
pleitear nulidade de contratos imobilidrios relativos a loteamento irregular. 2. No
campo de loteamentos clandestinos ou irregulares, o Ministério Publico é
duplamente legitimado, tanto pela presenca de interesse difuso (= tutela da
ordem urbanistica e/ou do meio ambiente), como de interesses individuais
homogéneos (= compradores prejudicados pelo negocio juridico ilicito e
impossibilidade do objeto). Assim sendo, em nada prejudica ou afasta a
legitimacdo do Parquet o fato de que alguns consumidores, mesmo lesados, prefiram
manter-se na posse do lote irregular. 3. Recurso Especial provido. (Brasil, 2009,
REsp 897.141/DF)

PROCESSUAL CIVIL. OFENSA AO ART. 535 DO CPC NAO CONFIGURADA.
AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211/STJ. ACAO CIVIL
PUBLICA. LEGITIMIDADE DO MINISTERIO PUBLICO EM MATERIA
AMBIENTAL E URBANISTICA. LOTEAMENTO IRREGULAR POR
AUSENCIA DE LICENCA E ENCONTRAR-SE SOBRE DUNAS.
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INEXISTENCIA DE PRESCRICAO. 1. A solucdo integral da controvérsia, com
fundamento suficiente, nio caracteriza ofensa ao art. 535 do CPC. 2. E inadmissivel
Recurso Especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de Embargos
Declaratérios, ndo foi apreciada pelo Tribunal a quo. Incidéncia da Stimula 211/STJ.
3. O Ministério Piblico tem legitimidade para propor Acao Civil Publica para a
defesa do meio ambiente e da ordem urbanistica. 4. Loteamento sem registro e
projetado sobre dunas, o que caracteriza violagdo frontal da legislacdo urbanistica e
ambiental. 5. Irrelevancia da apuragdo do nimero exato de consumidores lesados,
pois a legitimidade do Ministério Ptiblico, na hipétese dos autos, estabelece-se na
linha de frente, por ofensa a genuinos interesses difusos (ordem urbanistica e ordem
ambiental). 6. Na analise da legitimacao para agir do Ministério Publico no
campo da Acao Civil Publica, descabe a utilizacao de critério estritamente
aritmético. Nem sempre o Parquet atua apenas em razao do niimero de sujeitos
vulnerados pela conduta do agente, mas, ao contrario, intervém por conta da
natureza do bem juridico tutelado e ameacado. 7. Por afrontar a Stimula 7, é
vedado ao STJ, na instancia extraordindria, emitir juizo de valor sobre a legitimacao
para agir do Ministério Publico com calculadora na mao, contando o nimero de
contratos e de vitimas, sobretudo se tal exercicio ndo foi encetado pelas instancias de
origem. 8. O pedido de indenizacdo de eventuais consumidores lesados, em nimero
incerto, é consectario-reflexo do reconhecimento da ilegalidade do empreendimento
e da impossibilidade de construcdo no local. 9. Auséncia de prequestionamento,
mesmo que implicito, de dispositivos que alegadamente teriam sido violados pelo
juiz de primeira instancia, que deferiu a liminar requerida pelo Ministério Ptblico,
posteriormente confirmada pelo Tribunal a quo. Incidéncia das Simulas 282/STF e
211/STJ. 10. Mesmo que tivesse havido prequestionamento, na modalidade de ilicito
em questdo (parcelamento do solo urbano), ndo incide a prescricdo, pois se trata de
infragdes omissivas de carater permanente, o que equivale a dizer que, pelo menos
no ambito civel-administrativo, a ilegalidade do loteamento renova-se a cada
instante. 11. A divergéncia jurisprudencial deve ser comprovada, cabendo aos
recorrentes demonstrar as circunstancias que identificam ou assemelham os casos
confrontados, com indicacdo da similitude fatica e juridica entre eles. Indispenséavel
a transcricdo de trechos do relatério e do voto dos acérddos recorrido e paradigma,
realizando-se o cotejo analitico entre ambos, com o intuito de bem se caracterizar a
interpretacdo legal divergente. O desrespeito a esses requisitos legais e regimentais
(art. 541, paragrafo tnico, do CPC e art. 255 do RI/STJ) impede o conhecimento do
Recurso Especial, com base na alinea "c", do art. 105, III, da Constituicdo Federal.
12. Agravo Regimental ndo provido. (Brasil, 2009, AgRg no Ag 928.652/RS)

Ainda, com relacdo aos compradores de lotes em parcelamento irregular, em que
pese considerado um direito individual homogéneo disponivel (decorrem de um tnico fato
gerador [parcelamento] e atinge as pessoas individualmente e da mesma forma, ex:
cancelamento de um loteamento em que os lotes ja foram vendidos) o Ministério Publico
também podera ser parte, nos termos do art. 81, pardgrafo unico e inciso III do Codigo de
Defesa do Consumidor.

Ha jurisprudéncia nesse sentido:

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. AGAO CIVIL PUBLICA.
LOTEAMENTO CLANDESTINO. AQUISICAO DE LOTES IRREGULARES.
PEDIDO DE INDENIZAGAO EM PROL DOS ADQUIRENTES FEITO PELO
MINISTERIO PUBLICO NO AMBITO DA AGAO CIVIL PUBLICA.
LEGITIMIDADE ATIVA. 1. O Ministério Ptblico possui legitimidade para, no
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ambito de acdo civil piblica em que se discute a execucdo de parcelamento de solo
urbano com alienacdo de lotes sem aprovacdo de 6rgdos publicos competentes,
formular pedido de indenizagdo em prol daqueles que adquiriram os lotes
irregulares. E isso por trés motivos principais. 2. Em primeiro lugar, porque os arts.
1° inc. VI, e 5° inc. I, da Lei n. 7.347/85 lhe conferem tal prerrogativa. 3. Em
segundo lugar porque, ainda que os direitos em discussdo, no que tange ao pedido de
indenizacdo, sejam individuais homogéneos, a verdade é que tais direitos, no caso,
transbordam o cardter puramente patrimonial, na medida que estio em jogo a
moradia, a saide e o saneamento basico dos adquirentes e, além disso, valores
estéticos, ambientais e paisagisticos - para dizer o minimo - do Municipio (art. 1°,
inc. IV, da Lei n. 7.347/85). Aplicagdo, com adaptagdes, do decido por esta Corte
Superior na IF 92/MT, Rel. Min. Fernando Gongalves, Corte Especial, j. 5.8.2009. 4.
Em terceiro e tltimo lugar, porque os adquirentes, na espécie, revestem-se da
qualidade de consumidor - arts. 81, p. un., inc. III, e 82, inc. I, do CDC. 5. Recurso
especial provido. (BRASIL, 2009, REsp 743.678/SP).

No caso de interesses individuais homogéneos, os donos dos lotes devem integrar
a lide como litisconsortes, respeitado o principio do contraditério e do devido processo legal,
sob pena de nulidade, podendo também manejar suas acOes individuais visando uma
indenizacao.

Como bem destacado pelo Ministro Luiz Fux em seu voto no STJ: “o regime da
coisa julgada nas agdes difusas ndo dispensa a formagdo do litisconsdrcio necessdrio quando
o capitulo da decisdo atinge diretamente a esfera individual. Isto porque consagra a
Constituicdo que ninguém deve ser privado de seus bens sem a obediéncia ao principio do
devido processo legal”.

Determinado o cancelamento do parcelamento, o art. 214, 85° da Lei 6.015/73
(Lei dos Registros Publicos) diz que: “a nulidade ndo serd decretada se atingir terceiro de
boa-fé que ja tiver preenchido as condigdes de usucapido de imovel”.

Em vista disso, o art. 1.203 do Codigo Civil dispde: “Salvo prova em contrdrio,
entende-se manter a posse o mesmo cardter com que foi adquirida”, ou seja, havendo soma
da posse a mesma adquire de forma automatica os vicios do possuidor anterior.

Portanto, a posse do usucapiente ndo seria de boa-fé, inclusive quem compra estes
terrenos, geralmente, tem ciéncia de que se trata de um parcelamento irregular e clandestino,
visto que o preco do imével ndo condiz com o do mercado imobilidrio. Ademais, ndo é
possivel efetuar a ligacdo de energia elétrica, uma vez que nem sempre ha vias de circulacao
em perfeito estado e iluminacdo publica.

O art. 1.201 do Cédigo Civil complementa: “E de boa-fé a posse, se o possuidor

ignora o vicio, ou o obstdculo que impede a aquisi¢do da coisa”. Ou seja, o vicio, a burla ao
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procedimento adequado nestes procedimentos seria sanada se o usucapiente exercesse a funcao
social da propriedade e ja tivesse o tempo necessario de posse sem que fosse necessario somar a
do parcelador.

Destarte, o Ministério Publico pode ter interesse nos casos de parcelamento irregular
do solo objeto de usucapido, devido ao seu papel de defesa da ordem juridica e interesses sociais e
individuais, além de obter um conhecimento prévio.

Quando se trata de usucapidao decorrente de parcelamento irregular do solo, o
Ministério Publico pode intervir para garantir que o processo esteja em conformidade com a lei,
especialmente se houver questdes relacionadas a regularizacdo fundiaria, impacto ambiental,

seguranga publica ou direitos sociais.
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5 CONCLUSAO

O alto custo da regularizacdo de parcelamento irregular do solo, através do
loteamento e desmembramento, fez com que se encontrasse um “jeitinho” de efetua-la,
através da usucapido extrajudicial.

A usucapido extrajudicial é a posse exclusiva (direito de usar e gozar), com
animus domini, prolongada no tempo (a depender da espécie), independentemente de titulo e
boa-fé, tendo em vista a funcdo social da propriedade.

A teoria da posse adotada pelo Codigo Civil adota a teoria objetiva de IThering
(art. 1.196 do CC), porém, visivel a influéncia da teoria subjetiva de Savigny (arts. 1.238 e
1.242 do CQC).

Ainda, diante dos problemas de distribuicdao de terras é necessario pensar na posse
também sob a perspectiva da teoria sociologica, ou seja, a posse voltada a fungdo social. Sob
esse prisma, os iméveis oriundos de parcelamento irregular do solo carecem de infraestrutura
basica, visto que ndo atendem as exigéncias legais.

O parcelamento irregular do solo, embora aprovado pelo poder publico municipal,
ndo é registrado no Cartério de Registro de Imdveis, visto que ndo sdo executadas as obras de
infraestrutura basica. Desse modo, o reconhecimento da propriedade acarreta um crescimento
urbano desordenado, resultado da falta de planejamento, causando impactos significativos a
sociedade e ao usucapiente que possui seus direitos constitucionais violados, uma vez que nao
consegue exercer a funcao social da propriedade de forma plena.

Atualmente o Superior Tribunal de Justica entende de maneira diversa, uma vez
que atendidos os requisitos deve ser reconhecida a usucapido extrajudicial.

Todavia, necessaria uma analise sob a Optica da propriedade derivada, em virtude
de contrato de compra e venda e a soma da posse com loteador, mantendo assim as mesmas
caracteristicas e vicios, ndo se mostrando a via administrativa adequada para tal analise.

Em contrapartida, a usucapido nao impede a implementacao de politicas ptiblicas
de desenvolvimento urbano, bem como ndo atesta a regularidade urbanistica do imdvel
usucapiendo, o que pode ser feito posteriormente.

Destarte, inexistem duvidas quanto a gravidade e consequéncias da realizacdao de
parcelamento irregulares, que inclusive sdo fruto de acdo civil publica instaurada por parte do

Ministério Publico.



41

Portanto, a aluna conclui com o presente trabalho que, na pratica, ndo é feita uma
analise sobre a aquisicdo originaria e derivada da propriedade com relacdao a parcelamentos
irregulares do solo por parte dos Oficiais Registradores, bem como que a via administrativa
ndo seria a adequada, uma vez que necessario uma analise pormenorizada da boa-fé do
usucapiente, vicios da posse e fungao social da propriedade. O Ministério Publico possui
interesse nos casos de parcelamento irregular do solo, sendo inclusive parte legitima para
combater tal pratica.

Na usucapido extrajudicial oriunda de parcelamento irregular do solo, deveria ser
aberto vista ao Ministério Publico para adquirir ciéncia, podendo ingressar com agao civil
publica, momento em que podera intervir para garantir que o processo esteja de acordo com a
lei, especialmente se houver questdes relacionadas a regularizacdo fundiaria, impacto
ambiental e urbanistico, podendo inclusive ser o procedimento indeferido posteriormente,
conforme é feito nos casos de parcelamento e desmembramento quando ndo atendida as
exigéncias feitas pelo Ministério Publico.

Vale ressaltar, que o direito coletivo sempre prevalecera ao individual.
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