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ESTADO DE SANTA CATARINA
TRIBUNAL DE JUSTICA

APELACAO N° 5005449-23.2022.8.24.0167/SC

RELATOR: DESEMBARGADOR RICARDO ROESLER

RELATORIO

Constou do relatorio da sentenga (evento 124):

J. T. ajuizou a presente ACAO DE USUCAPIAO, sob o argumento
de que ¢ possuidor ha periodo de tempo suficiente para prescri¢ao
aquisitiva, sem qualquer oposi¢cdo, do imdvel descrito na inicial
(evento 1).

Os confrontantes e interessados foram citados e os entes publicos
pertinentes foram cientificados da demanda, porém nenhum deles
se opds ao pedido aquisitivo deduzido pela parte autora (evento
116).

O Ministério Publico opinou pela extingdo do feito, com fulcro no
art. 485, VI, do CPC, ante a auséncia de interesse de agir da parte
autora, haja vista o imovel usucapiendo ser fruto de parcelamento
irregular do solo (evento 119).

O autor, por sua vez, combateu a tese, alegando que a manifestagao
do Ministério Piblico ndo merece acolhida, tendo em vista que esta
acdo ¢ via adequada para a pretensdo de regularizagdo de imdvel
adquirido contratualmente, de boa-fé e por meio de posse mansa,

pacifica e ininterrupta, na forma dos arts. 1241 e seguintes do
Cddigo Civil de 2002 (evento 122).

Apo6s, ao fundamento de que a acdo de usucapido ndo € a via
processual adequada para a obtencdo de parcelamento do solo, o pedido foi
extinto sem analise do mérito.

Inconformado, o autor apelou sustentando que a sentenga atacada
desconsiderou os elementos faticos e juridicos que demonstram o preenchimento
dos requisitos legais para a aquisicdo origindria da propriedade por meio da
usucapido ordinaria. Alegou, para tanto, que, embora o imoével esteja inserido em
area maior, ndo ha registro da gleba origindria, € que a posse mansa, pacifica e
ininterrupta foi devidamente comprovada por meio de documentos e
testemunhos, além de justo titulo e boa-fé.
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Argumentou que a irregularidade do parcelamento do solo nao
constitui Obice a pretensao usucapiente, conforme Tema 1.025 do STJ, e que a
via eleita ¢ adequada diante da impossibilidade de regularizagdo administrativa.
Requereu, nesses termos, o reconhecimento do interesse processual e, por se
tratar de causa madura, a declaragdo da usucapiao ordinaria, nos termos dos arts.
1.242 e 1.243 do Cdédigo Civil ou, subsidiariamente, pleiteou o retorno dos autos
a origem para regular prosseguimento do feito (evento 129).

Contrarrazoes no evento 133.

VOTO

A acdo de wusucapido ordinaria ajuizada pelo apelante foi
corretamente extinta sem resolugao do mérito, nos termos do art. 485, VI, do
Cddigo de Processo Civil, por auséncia de interesse processual. O pedido
formulado ndo encontra respaldo na legislacao civil, tampouco na jurisprudéncia
consolidada, uma vez que o imovel usucapiendo € parte de area maior, objeto de
sucessivos negocios juridicos particulares, sem observancia das exigéncias legais
relativas ao parcelamento do solo urbano, previstas na Lei n. 6.766/1979.

A usucapido ¢ forma originaria de aquisi¢do da propriedade,
conforme dispde o art. 1.238 do Codigo Civil, e pressupde a inexisténcia de
relagdo juridica com o proprietario anterior.

Na hipotese, o apelante adquiriu a posse do imével por meio de
contrato de permuta firmado com a ultima possuidora, o que configura aquisi¢ao
derivada. A existéncia de justo titulo, como alegado, nao ¢ suficiente para afastar
a natureza derivada da aquisi¢do, pois o vinculo contratual com o antecessor
impede o reconhecimento da prescricdo aquisitiva. A jurisprudéncia ¢ firme ao
reconhecer que a usucapido nao se presta a regularizagdo de aquisi¢cao derivada,
especialmente quando ha relagdo juridica com o proprietario anterior (por todos:
TIJSC, Apelacao Civel n. 0302161-49.2015.8.24.0030, rel. Des. Monteiro Rocha,
j-27.07.2023)

O apelante sustenta que a auséncia de registro da gleba maior
justificaria o manejo da acdo de usucapido, mencionando o Tema 1.025 do STJ.
Contudo, como bem fundamentado na sentenga e nas contrarrazdoes ministeriais,
o precedente trata de situacdo especifica envolvendo érea consolidada ha
décadas, sem qualquer possibilidade de regularizacao administrativa.

Com efeito, o apelante invoca o precedente firmado no Tema 1.025
do Superior Tribunal de Justica, que reconheceu a possibilidade de aquisi¢do
originaria da propriedade por usucapido de imovel situado em loteamento
irregular no Setor Tradicional de Planaltina/DF, mesmo diante da auséncia de
registro e da pendéncia de regularizacao urbanistica.

No entanto, a aplicacio desse entendimento exige andlise
cuidadosa do contexto fatico que ensejou sua formagdo. Naquele caso, tratava-se
de ocupagdo consolidada ha décadas, com impossibilidade pratica de
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regularizacao por outras vias, o que justificou o reconhecimento da prescri¢ao
aquisitiva como instrumento de efetivacdo do direito a moradia e da fungdo
social da propriedade.

No presente caso, contudo, a situacdo ¢ distinta.

O imovel usucapiendo ¢ parte de area maior, objeto de sucessivos
negdcios juridicos particulares realizados apds a vigéncia da Lei n. 6.766/1979,
sem observancia das exigéncias legais relativas ao parcelamento do solo urbano.
A cadeia possessoria revela fracionamento informal da gleba originaria, com
contratos que expressamente indicam a usucapiao como meio de regularizagao, o
que evidencia a tentativa de utilizar a agdo como substituto da via administrativa
ou como forma de compelir o registro de desmembramento.

Tal pratica ndo encontra respaldo no precedente citado, tampouco
se harmoniza com os principios que regem o ordenamento juridico urbanistico.

A aplicagdo da técnica do distinguishing, prevista nos arts. 489, §
1°, VI, e 927, § 1°, do Codigo de Processo Civil, ¢ plenamente legitima e foi
corretamente utilizada pela sentenga. A distingdo entre o caso concreto € o
precedente vinculante ¢ evidente, ndo apenas pela auséncia de consolidagdo da
ocupagdo, mas também pela existéncia de alternativas administrativas para
regularizagcdo, conforme reconhecido pelo préprio Ministério Publico. Assim,
ndo ha como estender ao presente caso os efeitos do Tema 1.025, sob pena de
desvirtuamento das razdes de decidir que o fundamenta.

Assim, ndo hd demonstragdo de que o imdvel esteja inserido em
contexto semelhante, sendo possivel, a0 menos em tese, a regularizacdo por
meio das vias administrativas previstas na legislagdo urbanistica.

A alegacdo de que o apelante buscou a regularizacdo administrativa
e foi orientado a ajuizar a a¢do de usucapido, ademais, ndo altera o quadro
juridico. A orientacdo administrativa nao vincula o Poder Judicidrio, que deve
analisar a adequacdo da via eleita a luz da legislagao vigente.

Afinal, ¢ certo que a usucapido ndo pode ser utilizada como
substituto da regularizacdo fundidria, tampouco como meio de compelir o
registro de desmembramento de area maior. A pretensao deduzida, se acolhida,
implicaria burla a legislacdo urbanistica e aos mecanismos legais de controle
ambiental e tributario, como bem destacado nas contrarrazdes ministeriais.

O pedido subsidiario de retorno dos autos a origem para
prosseguimento do feito, nesse contexto, ndo merece prosperar. Isso porque, a
extingao do processo sem resolucdo do mérito, com fundamento no art. 485, VI,
do CPC, foi corretamente decretada diante da auséncia de interesse processual,
na modalidade adequacgao.

E certo, no mais, que a usucapido nio pode ser utilizada como
meio de regularizacdo de imoveis adquiridos por meio de negocios juridicos
particulares, especialmente quando ha possibilidade de regularizagdo
administrativa ou por ag¢ao propria, como a de adjudicagdo compulséria. O uso
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da acdo de usucapido como forma de evitar o cumprimento das exigéncias legais
relativas ao parcelamento do solo urbano e ao recolhimento dos tributos devidos
configura desvio de finalidade e afronta a ordem juridica.

Por fim, quanto aos 6nus de sucumbéncia, mantém-se os termos da
sentenca: condenacao da parte autora ao pagamento das custas processuais, cuja
exigibilidade permanece suspensa em razao da gratuidade da justi¢a, nos termos
do art. 98, § 3°, do CPC.

Isto posto, voto por negar provimento ao recurso.

Documento eletronico assinado por RICARDO ROESLER, Desembargador Relator, na forma do
artigo 1°, inciso III, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de 2006. A conferéncia da autenticidade do
documento estd disponivel no endereco eletronico https://eproc2g.tjsc.jus.br/eproc/verifica.php,
mediante o preenchimento do cédigo verificador 6958991v4 e do codigo CRC 8a7ebbf7.

Informagdes adicionais da assinatura:
Signatario (a): RICARDO ROESLER
Data e Hora: 19/11/2025, as 18:40:14

5005449-23.2022.8.24.0167 6958991 .v4

Conferéncia de autenticidade emitida em 25/11/2025 17:27:00.

Identificacdes de pessoas fisicas foram ocultadas
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I. CASO EM EXAME

Trato de acdo de usucapido ordinaria ajuizada por particular
visando a aquisi¢do origindria da propriedade de imoével urbano,
alegadamente adquirido por meio de contrato de permuta e objeto
de posse mansa, pacifica e ininterrupta. O imdvel usucapiendo esta
inserido em 4rea maior, sem registro, ¢ foi objeto de sucessivos
negdcios juridicos particulares. O Ministério Publico opinou pela
extingdo do feito por auséncia de interesse de agir, ao fundamento
de que a pretensao deduzida configura tentativa de regularizacao
fundiaria por meio inadequado. A sentenca acolheu a tese
ministerial e extinguiu o processo sem resolu¢do do mérito, com
base no art. 485, VI, do CPC. Inconformado, o autor interpos
apelacdo.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

Ha duas questdoes em discussdo: (i) saber se a acao de usucapido €
meio juridicamente adequado para regularizar a propriedade de
imoével adquirido por contrato particular, inserido em area maior
sem registro e objeto de parcelamento informal; e (ii) saber se,
diante da alegada posse qualificada e da auséncia de registro da
gleba originaria, ¢ possivel reconhecer o interesse de agir e julgar

desde logo o mérito da agdo, nos termos do art. 1.013, § 3°, I, do
CPC.

I11. RAZOES DE DECIDIR

1. A usucapido ¢ forma originaria de aquisi¢do da propriedade e
pressupde a inexisténcia de vinculo juridico com o proprietario
anterior. A existéncia de contrato de permuta entre o autor ¢ a
ultima possuidora configura aquisi¢ao derivada, incompativel com
a natureza da usucapiao.

2. A jurisprudéncia do STJ e do TJSC ¢ firme ao reconhecer que a
usucapido ndo se presta a regularizacdo de imoveis adquiridos por
negbdcios juridicos particulares, especialmente quando ha
possibilidade de regularizacdo administrativa ou por agdo propria,
como a adjudicagdo compulsoria.

3. O precedente firmado no Tema 1.025 do STJ ndo se aplica ao
caso concreto, pois trata de ocupagao consolidada hé décadas, sem
alternativas administrativas vidveis, o que ndo se verifica na
hipétese dos autos.

4. A aplicagdo da técnica do distinguishing, prevista nos arts. 489,
§ 1° VI, e 927, § 1° do CPC, ¢ legitima e foi corretamente
utilizada pela sentenga para afastar a incidéncia do precedente
citado.

I'V. DISPOSITIVO E TESE

5/7



25/11/2025, 17:27 Documento:6958991
Recurso desprovido.

Tese de julgamento:

“l. A agdo de usucapido nao ¢ meio juridicamente adequado para
regularizar aquisi¢do derivada da propriedade, especialmente
quando hé vinculo contratual com o proprietario anterior.”

“2. A auséncia de registro da gleba maior ndo autoriza o uso da
usucapido como substituto da regularizagdo fundiaria ou como
forma de compelir o registro de desmembramento.”

Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 485, VI; 489, § 1°, VI;
927,8§ 1% 1.013, § 3°, I, CC, arts. 1.238, 1.242 ¢ 1.243.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp 1.818.564/DF, rel.
Min. Moura Ribeiro, Segunda Secdo, j. 09.06.2021; TISC,
Apelacdo Civel n. 0302161-49.2015.8.24.0030, rel. Monteiro
Rocha, j. 27.07.2023.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
a Egrégia 2* Camara de Direito Publico do Tribunal de Justica do Estado de
Santa Catarina decidiu, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos
termos do relatorio, votos e notas de julgamento que ficam fazendo parte
integrante do presente julgado.

Florianopolis, 18 de novembro de 2025.

Documento eletronico assinado por RICARDO ROESLER, Desembargador Relator, na forma do
artigo 1°, inciso III, da Lei 11.419, de 19 de dezembro de 2006. A conferéncia da autenticidade do
documento estd disponivel no endereco eletronico https://eproc2g.tjsc.jus.br/eproc/verifica.php,
mediante o preenchimento do cédigo verificador 6958992v5 e do codigo CRC 97431a65.

Informacdes adicionais da assinatura:

Signatario (a): RICARDO ROESLER
Data e Hora: 19/11/2025, as 18:40:14

5005449-23.2022.8.24.0167 6958992 .V5

Conferéncia de autenticidade emitida em 25/11/2025 17:27:00.

Identificacdes de pessoas fisicas foram ocultadas
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ETADO DE SANTA CATARINA

EXTRATO DE ATA DA SESSAO ORDINARIA FiSICA DE
18/11/2025

APELACAO N° 5005449-23.2022.8.24.0167/SC

RELATOR: DESEMBARGADOR RICARDO ROESLER

PRESIDENTE: DESEMBARGADOR JOAO HENRIQUE BLASI

PROCURADOR(A): MARCELO WEGNER

SUSTENTACAO ORAL PRESENCIAL: ISABELA FERNANDES DA SILVA POR J. T.

Certifico que este processo foi incluido na Pauta da Sessao Ordinaria Fisica do dia
18/11/2025, na sequéncia 78, disponibilizada no DJe de 03/11/2025.

Certifico que a 2* Camara de Direito Publico, ao apreciar os autos do processo em
epigrafe, proferiu a seguinte decisdo:

A 2* CAMARA DE DIREITO PUBLICO DECIDIU, POR UNANIMIDADE, NEGAR
PROVIMENTO AO RECURSO.

RELATOR DO ACORDAO: DESEMBARGADOR RICARDO ROESLER
VOTANTE: DESEMBARGADOR RICARDO ROESLER

VOTANTE: DESEMBARGADOR VILSON FONTANA

VOTANTE: DESEMBARGADOR JOAO HENRIQUE BLASI

NATIELE HEIL BARNI
Secretario

Conferéncia de autenticidade emitida em 25/11/2025 17:27:00.

Identificacdes de pessoas fisicas foram ocultadas
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