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Registro: 2025.0000404103

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
0003036-79.2010.8.26.0655, da Comarca de Varzea Paulista, em que sdo apelantes
SANDRA REGINA DA SILVA (JUSTICA GRATUITA), LILIANE DE ALMEIDA
(JUSTICA GRATUITA), RAYDSON DE ALMEIDA (JUSTICA GRATUITA) e VITORIA
CARLA DE ALMEIDA (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados MEMPHIS
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. (REVEL) e MUNICIPIO DE
VARZEA PAULISTA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 1* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdao: Negaram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALBERTO GOSSON
(Presidente) E CLAUDIO GODOY.

Sao Paulo, 28 de abril de 2025.
ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagiao Civel n°: 0003036-79.2010.8.26.0655

Orgio Julgador: 1* Camara de Direito Privado

Relator: Antonio Carlos Santoro Filho

Apelantes: SANDRA REGINA DA SILVA, LILIANE DE ALMEIDA, RAYDSON DE
ALMEIDA e VITORIA CARLA DE ALMEIDA

Apelados: MEMPHIS PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA. (REVEL) e
MUNICIPIO DE VARZEA PAULISTA.

Comarca: Varzea Paulista

Voto n®: 534

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. USUCAPIAO.
IMPROCEDENCIA.

I. Caso em Exame

A parte autora alega posse mansa e pacifica de um terreno
na Quadra B, namero 3, Jardim Boa Vista, Varzea Paulista,
por mais de 15 anos, sem oposicao, pleiteando a declaragio
de usucapido para Registro de propriedade.

II. Questio em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em verificar se estdo
presentes os requisitos para a concessdo da usucapido,
especialmente a posse continua e com animus domini,
considerando a divergéncia de metragem e a alegagdo de
avancgo sobre area publica.

III. Razées de Decidir

3. A analise pericial constatou que o imdvel possui area
maior do que a pleiteada, com diferenca de 10,2 m?, sendo
parte alegadamente de dominio publico. 4. Nao foram
comprovados os requisitos de posse continua e animus
domini, pois a documentagdo apresentada ¢ insuficiente e
ndo ha evidéncias de benfeitorias realizadas pela autora ou
introducdo de acessdes no imovel. Vizinhanga, inquirida
pelo expert, deu conta de que o bem encontra-se desocupado
e desprovido de cuidados. Autora trata-se de pessoa
desconhecida no local.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido. Tese de julgamento: 1. Em que pese
a possibilidade do deferimento de usucapido da area
privada, excluindo-se a pequena parte que ¢ de dominio
publico, o instituto exige posse continua, pacifica e com
animus domini, requisitos nao comprovados no caso
concreto, o que impede a concessdo do pedido.

Trata-se de agdo de usucapido, em que a parte autora sustenta, em
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sintese, que € possuidora de um terreno na Quadra B, nimero 3, localizado no Jardim
Boa Vista, Perimetro Urbano de Varzea Paulista. Aduz, nesse sentido, que a posse
constitui-se como mansa e pacifica, continua e ininterrupta por mais de 15 (quinze)
anos, sem oposi¢ao, com a presenca de “animus domini”. Dessa forma, pleiteia a
procedéncia da acdo, para a consequente averbag¢do do registro da propriedade na
matricula do imodvel.

Citagdo da requerida (fls. 91), ndo tendo ofertado contestagdo no
prazo legal.

Confrontantes e terceiros interessados foram citados pessoalmente e
por edital, ndo havendo manifestacdo no prazo legal.

Determinada a producdo de prova pericial (fls. 124).

Laudo pericial a fls. 196/215.

Manifestagdo do Municipio (fls. 241/244), requerendo a
improcedéncia do feito, uma vez que o lote possui area maior ¢ medidas laterais
divergentes da planta de loteamento aprovada, configurando avanco sobre area
publica.

Manifestagdo da Fazenda do Estado de Sao Paulo, ndo possuindo
interesse no feito (fls. 258).

Complementagdo do laudo pericial (fls. 264).

Nao houve manifesta¢ao da Fazenda Nacional.

Sobreveio, entdo, sentenca (fls. 272/276), julgando improcedente o
feito.

Insurgéncia da parte autora (fls. 279/284), postulando a reforma da r.
sentenca, para que seja declarada procedente a pretensdo aquisitiva da area pleiteada
de 265, 25 m?, excluindo-se a area excedente pertencente & municipalidade.

Houve contrarrazdes (fls. 287/290).

Recurso tempestivo e sem preparo, uma vez que a parte autora ¢
beneficiaria da justiga gratuita.

Nao houve oposi¢ao ao julgamento virtual.

E o relatério.

VOTO.

O recurso nao comporta provimento.
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De proémio, consigno que a controvérsia, a principio, gira em torno
da metragem do imovel. Na analise pericial (fls. 198), constatou-se que o bem possui
uma area de 275,45 m?, ao passo que o pleito inicial abrangia a area de 265,25 m?,
corroborado pela matricula do imédvel (fls. 16), ou seja, uma diferenca de 10,2 m?.

Impugna o Municipio de Viarzea Paulista, nesse contexto, a area
excedente, indicando tratar de dominio publico.

Ora, embora exista dbice ao pleito de usucapido no que tange a bens
publicos, fato ¢ que nada impede a concessao do instituto na area privada.

Nesse ponto, ja decidiu este E. Tribunal:

Usucapido extraordinaria. Exercicio da posse direta
sobre o imovel ha aproximadamente 30 anos, de forma
mansa, pacifica e ininterrupta. Presenga dos requisitos
da usucapido previstos no art. 1.238 do Codigo Civil.
Prova técnica constatou que houve invasdo de area
publica de 6,0lm*> do total do terreno, que tem
1.345,82m?. Auséncia de oposi¢ao do 6rgdo competente
e sem interferir no trafego ou locomogao.
Irregularidade sandvel, que ndo obsta o reconhecimento
da usucapido na parte da area que ndo ¢ de dominio
publico. Apelo provido. (TJSP; Apelagdo Civel
1008870-55.2016.8.26.0099; Relator (a): Natan
Zelinschi de Arruda; Orgdo Julgador: 4*° Camara de
Direito Privado; Foro de Braganca Paulista - 3* Vara
Civel; Data do Julgamento: 22/11/2021; Data de
Registro: 22/11/2021)

Contudo, em que pese tal fato, ndo restaram caracterizados os
requisitos da usucapido contidos no art. 1238, CC.

Com efeito, alega a parte autora posse mansa e pacifica, continua e
ininterrupta por mais de 15 (quinze) anos, sem oposi¢do, com a presenca de “animus
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domini”, de um terreno na Quadra B, niumero 3, localizado no Jardim Boa Vista,

Perimetro Urbano de Varzea Paulista.
Nesse diapasdo, o ja mencionado art. 1238, CC assim dispde:

“Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem
interrupcdo, nem o0posi¢ao, possuir como seu um
imovel, adquire-lhe a propriedade, independentemente
de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o
declare por sentenga, a qual servird de titulo para o

registro no Cartdrio de Registro de Imdveis.”.

Dessa forma, para que seja reconhecida a usucapido, como ¢ cedico,
juntamente com o lapso temporal e a inexisténcia de qualquer oposi¢do, a posse com
animo de dono ¢ requisito essencial para a configuracdo, sendo insuficiente a mera
ocupagdo ou detengdo do bem.

Nesse sentido, entendimento do C. STJ:

“Assim, ha trés requisitos principais: lapso temporal,
inexisténcia de oposi¢do e animus domini. Em relacdo a
esse ultimo requisito, exige-se que o autor detenha
efetivamente a posse do bem, e ndo a mera detencao.
Isso, porque a detencdo ou mera tolerancia do
proprietario no uso do bem por outrem ndo levam a
posse apta e legitima a ensejar a declaragdo de
usucapido (como assim se denomina de posse ad
usucapionem). (Agint no AREsp n° 2.306.673/SP,
Quarta Turma, Rel. Min. Maria Isabel Gallotti, j. em
02.9.2024, DJe de 04.9.2024) animus domini, sendo
dispensaveis a boa-fé ou justo titulo, ou seja, para a
usucapido extraordindria, basta que a posse seja
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continua e incontestada.

No caso dos autos, verifica-se que nao houve qualquer oposi¢dao por
parte dos confrontantes no que tange a area objeto da agdo, tampouco pelo réu que,
devidamente citado, deixou transcorrer in albis o prazo para oferta de contestacao.

Ocorre que, em que pese a auséncia de oposic¢ao, o lapso temporal ndo
restou demonstrado, pois juntados aos autos a fls. 22/28 apenas alguns comprovantes
de IPTU e termo de confissdo de divida datados da década de 2000, os quais, por si
s0s, ndo demonstram a posse continua e ininterrupta, ja que nao juntados documentos
mais recentes que atestem pagamentos de tributos.

Ademais, ndo hé elementos concretos que apontem que ha posse com
animo de dono, fato que pode ser comprovado pelo laudo pericial acostado a fls.
196/212.

Com efeito, a respeito desta questdo, merecem destaque os seguintes

trechos do laudo pericial:

“Em conversa com vizinhanga, informaram que ha
aproximadamente 18/20 anos, esta edificacdo encontra-
se no local, onde reside Sr Adelmo com sua mae,
indagado ocupante do lote, Sr Adelmo, mesmo
informou que adquriu lote aproximadamente 19 anos,
porém se negou apresentar documentos
comprobatorios, que segundo ele, estd tudo em sua

posse”

“Item 5: esclarecer, coletando informacgdes na
circuvizinhanga, como exercida posso (posse direta ou

indireta);

Resposta: Segundo Sra. Andrea, residente na mesma
Rua, n°® 55, 20 anos, ha tempos ndo aparece ninguém
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para ver lote, nem para limpa-lo”

“Em conversa com Sra Suzana, residente na mesma
Rua, n® 60, reside 18 anos, mesma desconhece

proprietario do lote, nunca viu no local”

“Sra Ana Zilda, residente na mesma Rua, n°® 48, 22
anos, também disse que ndo conhece proprietario do
lote, somente antigo proprietario, segundo ela, era Sr

Hilario.”

“Enfim, indagando Sra Mirim, residente na mesma rua
23 anos, no N° 210, conhecia o ex-proprietario, que
somente sabe dizer que era irmdo do dono da loja
Urbano em Varzea Paulista, desconhece proprietario

atual.”

“Se observa nas conversas com vizinhanca que

ninguém conhece atual proprietario.”

“O lote possui uma edifica¢do dentro das suas divisas,
de 142,12m de area construida, sendo que esta area
ndo foi edificada pela autora, segundo informagdes de
vizinhos do ocupante, foi edificado pelo mesmo

aproximadamente 19 anos.”

Inequivoca, portanto, a auséncia do requisito de animus domini, pois
ndo ha noticias de realizagao de benfeitorias ou introdugao de acessdes pela autora;
ao contrario, dos elementos produzidos depreende-se que a area 1a edificada ndo foi
construida pela autora.

Além disso, a vizinha Andreia relata que “hd tempos ndo aparece
ninguém para ver o lote, nem para limpa-lo” bem como todos os vizinhos
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desconhecem o atual proprietario.

Pontue-se, ainda, o relato do perito de que o Sr. Adelmo “adquiriu o
lote aproximadamente ha 19 anos, porém se negou apresentar documentos
comprobatdrios, que segundo ele, estd tudo em sua posse”, o que revela controvérsia
sobre a area.

Diante de tal quadro, inviavel a procedéncia da pretensdo de

usucapido. Nesse sentido, ja decidiu este E. Tribunal Justica:

Usucapido extraordinaria. Requisitos autorizadores ao
reconhecimento da prescricdo aquisitiva que nao
restaram demonstrados. Conjunto probatdério que nao
comprovou o exercicio de posse mansa, pacifica,
ininterrupta ¢ com "animus domini" pelo lapso
temporal necessario ao reconhecimento do dominio.
Sentenca de improcedéncia mantida, com majoragdo da
verba honordaria, observada a Justica gratuita. Recurso
nao provido. (TJSP; Apelagao Civel
1114594-74.2018.8.26.0100; Relator (a): Jodo Pazine
Neto; Orgdo Julgador: 3* Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel -2* Vara de Registros Publicos;
Data do Julgamento: 24/04/2025; Data de Registro:
24/04/2025)

Apelagao Civel. Acdo de Usucapido Extraordindria.
Requisitos legais para a configura¢do da posse. Prazo
de 15 anos. Inteligéncia do artigo 1.238 do Cddigo
Civil. Auséncia de comprovagdo da posse mansa,
pacifica, continua ¢ com animus domini durante o
periodo  necessario. Documentagdo insuficiente.
Sentenga de improcedéncia mantida. Recurso
desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1030399-59.2018.8.26.0100; Relator (a): Marcello do
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Amaral Perino; Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 1* Vara de Registros
Publicos; Data do Julgamento: 22/04/2025; Data de
Registro: 22/04/2025)

Destarte, reitere-se, em que pese haver a possibilidade de reconhecer a
prescri¢do aquisitiva da area privada, excluindo-se a area publica, fato ¢ que ante as
circunstancias apresentadas e as evidéncias carreadas aos autos, a improcedéncia

deve ser mantida, mas pelos motivos supramencionados.

Ante o exposto, por meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso
interposto pela parte autora e, por consequéncia, majoro os honorarios advocaticios a
12% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, §11 do CPC, observada

a gratuidade outrora concedida.

ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

RELATOR
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