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DE INTERESSE DE AGIR - DESNECESSIDADE DO PROVIMENTO
JURISDICIONAL - CONDOMINIO DE PROPRIEDADE DOS PROPRIOS
AUTORES - PROCESSO EXTINTO.

- A acdo de usucapido visa a obtencdo de sentenca declaratéria de
propriedade de bem imadvel, cujo titulo sera habil a ser registrado no Cartoério
de Registro de Imoveis.

- A acdo de usucapido nao € a via processual adequada para o fim de
demarcacao/divisdo de condominio, nem de retificacdo de area.

- Constatada a falta de interesse de agir da parte autora para 0 ajuizamento
da acao de usucapido, pela inadequacéao da via eleita, impde-se a extincao
do feito sem resolucdo de mérito.
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do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata
dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. JOSE EUSTAQUIO LUCAS PEREIRA

RELATOR

DES. JOSE EUSTAQUIO LUCAS PEREIRA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacéo interposto por PEDRO CAIXETA ALVES
e SUELI ALVES DA SILVA CAIXETA contra a sentenca (doc. ordem n° 30),
proferida pelo MM. Juiz de Direito da Vara Unica da Comarca de Presidente
Olegario/MG, Dr. Manoel Carlos de Gouveia Soares Neto, que, nos autos da
acao de usucapido extraordinaria ajuizada pelos apelantes (Pedro Caixeta e
Sueli Alves da Silva Caixeta), julgou o feito nos seguintes termos:

Il - DISPOSITIVO:

Ante o exposto, nos termos do artigo 485, inciso VI, do CPC, JULGO
EXTINTO o feito sem analise de mérito.

Condeno a autora ao pagamento das custas remanescentes, acaso
existentes.
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Em suas razdes recursais (doc. ordem n° 37), os apelantes, Pedro
Caixeta Alves e Sueli Alves da Silva Caixeta, sustentam que: a) conquanto
serem o0s apelantes titulares de partes de glebas registradas, no imovel
usucapiendo, referidos registros ndo permitem que regularizem sua
propriedade por outro modo que ndo mediante a acdo de usucapiao; b) a
gleba usucapienda tem dimensdo bem maior do que a area registrada e,
além disso, a parte das matriculas dos autores ndo pode ser objeto de
divisdo judicial, a considerar que tém area inferior a fracdo minima de
parcelamento; c) ndo ha identidade de condéminos em todas as matriculas;
d) conforme a Sumula 237 do STF, a usucapido pode ser alegada como meio
de defesa nas acGes demarcatorias e divisorias.

Ao final, requer:

PELO EXPOSTO, e por tudo que consta dos autos, requerem o0s apelantes
gue seja recebido e provido o presente Recurso de Apelacéo, e que seja
reconhecido o direito dos apelantes em estremar sua gleba de terras atraves
da usucapiao, e que, portanto, tém legitimidade ativa para a causa e que esta
presente o interesse de agir, com reforma da sentenca recorrenda e
determinacado para que os autos retornem a origem para instrucao e prolacao
de sentenca de mérito.

Preparo regular (doc. ordem n° 39).
N&o houve contrarrazfes, porque a relacéo processual ndo se perfez.
Vieram-me 0s autos conclusos.

Relatados, tudo visto e examinado, DECIDO.
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Conheco do recurso, porque presentes 0s pressupostos de sua
admissibilidade.

Versam o0s autos sobre acédo de usucapiao extraordinaria ajuizada por
Pedro Caixeta Alves e Sueli Alves da Silva Caixeta, objetivando a declaracéo
originaria de propriedade de um imoével rural, nomeado Fazenda Indaiazinho,
com area total de 142.74.29 has.

Prosseguiu asseverando, em sede inicial (doc. ordem n° 02), que a
totalidade do imdvel, objeto dos autos, estaria registrada em seu proprio
nome, compondo 05 (cinco) matriculas registradas no CRI local, a saber, n°®
8.852, n° 8.853, n° 8.854, n° 8.855 e n° 8.856, mantidas em comunhdo com
outras pessoas.

Acrescentou que ndo ha qualquer interesse dos condéminos quanto a
divisdo amigavel e que a area usucapienda seria superior que a area
registral, ndo sendo possivel a retificacdo da area a considerar que ndo tem
mapa antigo para que seja averiguada a inexatidao pelo Oficial do Cartorio.

Disseram que detém a posse da area ha mais de quinze anos, desde
quando o teriam adquirido, mediante heranca, pela sua genitora.

Assim, requereu a procedéncia dos pedidos iniciais para:

(...)

VIl - Seja julgado procedente o pedido, e declarado por sentenca o dominio
do imovel usucapiendo, descrito no item 01 (um) supra, em favor dos
requerentes, servindo a decisdo que reconhecer a usucapido, como titulo a
ser levado a registro no Cartério de Registro Imobiliario desta Comarca, com
a expedicdao do competente mandado para os fins de direito,
independentemente das exigéncias fiscais, condenando-se eventuais
contestantes nos consectarios da sucumbéncia.
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(...)

Sobreveio sentenca (doc. ordem n° 30) que julgou extinto o feito, sem
resolucdo de mérito, nos termos do artigo 485, inciso 1V, do Codigo de
Processo Civil, pelos seguintes fundamentos:

Da inadequacéao da via eleita

Trata-se de acdo de usucapidao em que o demandante pretende a declaracao
originaria de propriedade de imdveis os quais ja possui dominio de fracdes
ideais, conforme pode se depreender das matriculas 8852 (R-9-8852 e AV-
27-8852 - id 1277119996 e 1277119998), 8853 (R-3-8853 e AV-12-8853 - id
1277199837), 8.854 (R-3-8854 e AV-12-8854 - id 1277199841), 8.855 (R-3-
8855 e AV 13-8855 - id 1277119993) e 8856 (R-3-8856 e AV-12-8856 - id
1277120001).

Pois bem. Importa consignar que o interesse de agir representa a utilidade do
processo, sua necessidade, e, ainda, sua adequacdo como forma de se obter
a aplicacéo do direito objetivo no caso concreto por meio de uma sentenca
judicial de mérito.

Dito isso, como cedico, o instituto da usucapiao constitui meio de aquisicéo
da propriedade pela posse continuada, durante certo decurso de tempo,
desde que observados os requisitos da lei, quais sejam. a posse mansa,
pacifica e ininterrupta e o decurso do prazo legalmente previsto.

A propdésito, segundo disposto no artigo 941 do Cdodigo Civil, a acdo de
usucapiao compete ao possuidor para que se lhe declare, nos termos da lei,
o dominio do imével ou a servidao predial.

A sentenca da acao de usucapido, portanto, possui natureza declaratoria, a
fim de que se constitua titulo habil a ser registrado no
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Cartorio de Registro de Imoveis, para finalidade de reconhecimento da
propriedade, ex vi do art.167, |, item 28, da Lei 6.015/73 (Lei de Registros
Publicos - LPR).

Diante disso, da analise do caso concreto, licita a conclusdo de que o
demandante ndo necessita da declaracao originaria de propriedade se e
quando ja é titular do dominio por meio derivado (sucessdo causa
mortis/aquisicao por registro).

Nesse aspecto, o fato das matriculas se encontrarem em condominio pro
diviso (dada a informacéo de que cada condémino ja possui dominio e posse
estabelecido faticamente em relacdo a coisa comum), assim como eventual
divergéncia entre a area registral com aquela existente no plano fatico, nao
torna a acdo de usucapido meio apto a demarcacao/divisdo do condominio e
retificacdo de area.

Quanto a alegacéo de que a extingdo do condominio estaria obstada pela
impossibilidade de se desmembrar area inferior a fracdo minima admitida (3
hectares), na presente hipotese, segundo pode se depreender do mapa e
memorial descritivo acostado, tratam-se de imoveis contiguos de maneira
gue seria possivel o desmembramento com consequente
unificacdo/incorporacdo da area em uma outra matricula, sobretudo a se
considerar que, em acao de divisdo, deve ser observado, tanto quanto
possivel a teor do artigo 595 do CPC, "...a comodidade das partes, respeitar,
para adjudicacdo a cada condémino, a preferéncia dos terrenos contiguos as
suas residéncias e benfeitorias e evitar o retalhamento dos quinhfes em
glebas separadas".

Com efeito, extrai-se dos autos que o efetivo resultado almejado €, em
verdade, a unificacdo dos titulos de dominio, que o demandante possui, em
uma unica matricula, retificando-se a area e extinguindo-se, por
consequéncia, o condominio existente, de maneira que, data vénia e salvo
outro entendimento que a este venha se contrapor pelas eventuais instancias
recursais, ndo seria adequado o procedimento eleito na medida em que a
usucapiao nao é meio habil para se declarar o dominio em favor de quem ja
0 possui a titulo derivado,
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sob pena de admiti-lo como sucedaneo de acado prépria de
divisdo/demarcacéao (art. 569 do CPC) e/ou retificacdo de area (art. 212 da
LRP).

Nesse sentido, mutatis mutandis:

(..)

Igualmente o eventual desinteresse dos demais condominos com a
regularizacédo da situacao fatica narrada pelo demandado, ndo torna, por si
s0, apto o procedimento eleito para tal regularizacdo, na medida em que tao
somente implica na adocédo da jurisdicdo contenciosa e ndo voluntaria, para a
solucdo do impasse.

Fato € que o interesse processual configura requisito minimo que antecede,
em abstrato, a possibilidade de apreciacdo do mérito da demanda
judicializada e, uma vez que foi eleito pela parte o procedimento de
usucapiao extraordinaria para aquisicdo de bem imodvel que, em ultima
analise, ja se encontra na Orbita juridica da sua propriedade, forgcoso se
mostra o reconhecimento da caréncia de acdo em razao da inadequacao da
via eleita.

Inconformada com a sentenca prolatada pelo juizo a quo, a parte autora,
ora apelante, se insurge nessa instancia recursal, buscando a reforma da
sentenca para satisfazer o que entende ser de seu direito.

Pois bem.

Como cedico, o interesse processual consolida-se na relacédo de
necessidade e também de adequacdo do provimento postulado.

De forma lustrosa, Fredie Didier Junior leciona a respeito do tema:
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O exame do interesse de agir (interesse processual) passa pela verificacao
de duas circunstancias: a) utilidade e b) necessidade do pronunciamento
judicial. (...)

Ha utilidade da jurisdicdo toda vez que o processo puder propiciar ao
demandante o resultado favoravel pretendido. A providéncia jurisdicional
reputa-se util na medida em que, "por sua natureza, verdadeiramente se
revele - sempre em tese - apta a tutelar, de maneira tdo completa quanto
possivel, a situacao juridica do requerente”. (...)

O exame da "necessidade da jurisdicao" fundamenta-se na premissa de que
a jurisdicdo tem de ser encarada como ultima forma de solucéo de conflito.
Esse pensamento sO € correto, entretanto, para as situagcbes em que se
pretende exercitar, pelo processo, direitos a uma prestacdo (obrigacionais,
reais e personalissimos), pois h&a a possibilidade de cumprimento espontaneo
da prestacédo. (...)" (Curso de Direito Processual Civil, Introducao ao Direito
Processual Civil e Processo de Conhecimento, Volume [, 152 edicao revista,
ampliada e atualizada. Salvador: JusPodivm, 2013, p. 246/248)

Nesse sentido, o interesse de agir exige a verificacdo da
indispensabilidade do procedimento judicial para a obtencao da tutela
pretendida pela parte autora.

Se tratando de tema também a ser discutido nestes autos, o instituto da
usucapiao constitui meio de aquisicéo da propriedade pela posse continuada,
durante certo decurso de tempo, desde que observados os requisitos da lei,
guais sejam: a posse mansa, pacifica e ininterrupta e o decurso do prazo
legalmente previsto.

Nos termos da legislacao civil, cumpre destacar o dispositivo 1.238 do
Cadigo Civil, o qual elenca os requisitos necessarios para a aquisicdo de um
bem imével mediante o instituto da usucapido extraordinaria, veja-se:
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Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cao, nem 0oposicao,
possuir como seu um imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o declare por
sentencga, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de Registro de
Imoéveis.

Paragrafo Unico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos
se 0 possuidor houver estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigcos de carater produtivo.

No caso dos autos, verifica-se que a presente demanda busca a
declaracdo da prescricdo aquisitiva de imével que foi adquirido por heranca
do pai do primeiro autor, Sr. Ricardino Caixeta da Cunha, bem como por
aquisicao de Luzia Alves Pereira e seu marido.

Contudo, sob a analise detida do contexto probatorio constante dos
autos, ndo se vislumbra as condi¢cbes necessarias para o provimento
jurisdicional, haja vista que os proprios autores, em sede inicial (doc. ordem
n° 02), declararam possuir a propriedade dos iméveis, objetos dos autos.

Confira-se (doc. ordem n° 02)::

3 - O imdvel acima descrito, esta registrado em nome de particular, na
pessoa dos préprios autores, através das matriculas numeros 8.852, 8.853,
8.854, 8.855 e 8.856, do CRI da Comarca de Presidente Olegario-MG, as
guais tém comunh&o com outros, cuja citacdo dos mencionados condéminos
€ requerida abaixo.
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Dessa forma, em observancia ao instituto da usucapido somado as
raz0es de fato e de direito que norteiam a presente demanda, conclui-se pela
evidente desnecessidade de declaracdo originaria de propriedade para a
parte requerente, sobretudo porque a mesma ja é titular do dominio,
adquirida de forma derivada, como aquisi¢ao por registro e sucessao causa
mortis.

Ademais, percebe-se que, com o0 ajuizamento da presente demanda, os
autores/apelantes buscam, na verdade, a "unificacdo dos titulos de dominio”,
em matricula Unica, e, por consectario, extinguir o condominio existente no
imoével.

Transcrevo parte da exordial (doc. Ordem 02):

4 - Ressaltam os autores que inobstante encontrar-se a gleba usucapienda
registrada em seu nome, este registro esta inserido em cinco matriculas, as
quais sao de dificil localizacéo (no terreno), pela confusao de limites entre si,
sendo quatro (04) delas indivisiveis, pelo fato de resultar o ato em glebas
inferiores a fracdo minima de parcelamento.

5 - Demais disso, nem todos os condominos tém interesse na diviséo
amigéavel, além do que, a area usucapienda diverge da area documental,
sofrendo substancial aumento de sua dimenséo, apurado apods levantamento
topografico.

6 - Até mesmo a retificacdo de area tornou-se impossivel porque exige-se,
segundo o Codigo de Normas da Corregedoria de Justica do Estado, a
averiguacao da real localizacdo das divisas apontadas pelo técnico, com
apresentacdo de mapa antigo do imével, para verificar-se se estao sendo
respeitados os limites antigos, cujo documento os autores néao dispdem e nao
tém meios para conseguir.

10
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Ocorre que, como bem ressaltado pelo Douto Sentenciante, em primeira
instancia, "eventual divergéncia entre a area registral com aquela existente
no plano fatico, ndo torna a acdo de usucapidao meio apto a
demarcacéao/divisdao do condominio e retificacdo de area.".

Isso porque, o artigo 941, do Cédigo Civil, € enfatico ao descrever que:

Art. 941. Compete a acao de usucapiao ao possuidor para que se lhe
declare, nos termos da lei, 0 dominio do imoével ou a servidédo predial.

Sendo assim, a sentenca da usucapido possui natureza declaratéria, a
fim de que se constitua titulo habil a ser registrado no Cartério de Registro de
Iméveis, para o proposito de reconhecimento da propriedade, ex vi do artigo
167, 1, item 28, da Lei n® 6.015/79.

Ora, uma vez que a parte autora ja € titular do dominio por meio
derivado, conforme por ela confessado em suas razdes iniciais, a declaracao
de propriedade que ira se concretizar com a sentenca revela-se dispensavel,
sem se olvidar que referido procedimento ndo é adequado para o fim que
almejam os autores, sobretudo porque o objetivo da usucapido nao € a
declaracdo de dominio daquele que ja detém o titulo adquirido pela forma
derivada.

Desse modo, carece a parte autora de interesse de agir, uma vez que a
acao de usucapido néo constitui a via adequada para satisfacao do direito
ora buscado, devendo ser mantida a extincdo do processo sem julgamento
de meérito.

Veja-se o que ja decidiu este eg. Tribunal Mineiro em casos analogos:

11
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APELACAO CIVEL - ACAO DE USUCAPIAO - ESCRITURA DE COMPRA E
VENDA - VIA INADEQUADA - FALTA DE INTERESSE DE AGIR -
EXTINCAO DO FEITO SEM ANALISE DO MERITO. Pretendendo a parte,
por meio da acdo de usucapido, regularizar a situacao registral de imovel
cujo dominio ja foi adquirido em decorréncia da celebracdo de escritura
publica de compra e venda, deve ser julgado extinto o feito por falta de
interesse de agir (inadequacao da via eleita). (TJMG - Apelacao Civel
1.0470.16.008797-4/001, Relator(a): Des.(a) Claudia Maia , 142 CAMARA
CIVEL, julgamento em 29/04/2021, publicacdo da simula em 07/05/2021)

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA -
CONTRATO DE COMPRA E VENDA - UTILIZACAO DE VIA INADEQUADA
PARA BUSCAR O REGISTRO JDO IMOVEL - AUSENCIA DE INTERESSE
DE AGIR -RECURSO DESPROVIDO. A acdo de usucapidao nao € a via
adequada para se buscar o registro de um imével do qual ja possui o
requerente o contrato de compra e venda. Nao existindo nos autos qualquer
prova da negativa do cartorio em registrar o imével em questéo, resta
evidenciada a falta de interesse de agir dos autores, devendo ser mantida a
decisdo que julgou improcedente o pedido inicial. (TIMG - Apelacao Civel
1.0241.13.001710-6/001, Relator(a): Des.(a) Marco Aurelio Ferenzini , 142
CAMARA CIVEL, julgamento em 02/07/2015, publicagdo da siumula em
10/07/2015)

Destarte, ndo ha que se falar em reforma da sentenca, rigorosamente
pelo fato de que, o imovel, objeto dos autos, ja se encontra em nome dos
autores/apelantes, ndo sendo cabivel o ajuizamento da acdo de usucapiao
para se declarar o dominio de quem ja o detém.

Com essas consideragoes, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO,

12
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mantendo-se incélume a r. sentenca.
Custas recursais pelos apelantes. Deixo de condena-los ao pagamento

de honoréarios advocaticios sucumbenciais porque o contraditério ndo se
perfez.

DES. ALEXANDRE VICTOR DE CARVALHO - De acordo com o(a)
Relator(a).

DES. ADRIANO DE MESQUITA CARNEIRO - De acordo com o(a)
Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"
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