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O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO (RELATOR) - Na
interposi¢ao deste recurso, foram atendidos os pressupostos gerais de
recorribilidade que lhe sao inerentes. A peca, subscrita. por profissional da
advocacia credenciado pela procuragao de folha 8, deu entrada no protocolo
no prazo assinado em lei. O acérdao impugnado foi puiblicado no Didrio de
29 de novembro de 1999, segunda-feira (folha 84); ocorrendo a manifestacao
do inconformismo em 13 de dezembro subseqiiente, segunda-feira (folha
86), dispensado o preparo, em face da assisténcia judiciaria.

A tnica controvérsia a ser dirimida estd ligada ao alcance do artigo 183
da Constituicao Federal, do seguinte teor:

Art. 183. Aquele que possuir como sua drea urbana de até
duzentos e cinqlienta /metros quadrados, por cinco anos,
ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para sua moradia ou
de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imovel urbano ou rural.

§ 19 - O titulo derdominio e a concessao de uso serao conferidos ao
homem ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° - Esse direito nao sera reconhecido ao mesmo possuidor mais
de uma vez.

§ 32 - Os imoveis publicos nao serdao adquiridos por usucapiao.

Conforme consignado, a Corte de origem concluiu pela impossibilidade
de incidéncia da nerma do mencionado artigo, em se tratando de imovel —
moradia - revelado em unidade de condominio, em apartamento. Deixou
assentada a existéncia de area util de 126m?2, aludindo, no relatorio, a area
privativa de/80,10m2.

De acordo com o artigo 183, tem-se como prdpria a usucapido area
urbana’de até 250m2, utilizada para moradia individual ou da familia.
Cumpre compreender a razao do dispositivo, que outra nao é senao, a
partir 'da passagem do tempo, dos cinco anos, regularizar-se situacao
indispensavel a ter-se a consolidacdo da moradia. A referéncia a area e a
destinacdo do imovel é conducente a apanhar o solo e a construgao
existente. Indispensavel a usucapir é que, ha cinco anos, o interessado
venha utilizando o imdvel como moradia. Entdo, nao possuindo outro

imével urbano ou rural, adquire-lhe o dominio, vedada essa aquisi¢ao
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aqueles que anteriormente ja usucapiram outro imodvel bem como no
tocante aos imdveis publicos.

No preceito, ndo se distingue a espécie de imovel —.se individual
propriamente dito ou se situado em condominio, ‘'no, denominado
condominio horizontal. Os requisitos constitucionais estao direcionados a
viabilizar a manutencao da moradia, considerado. imdével que nao
ultrapasse, quer presente o solo propriamente dito, quer a area construida,
250m2.

Pois bem, é incontroverso que o imovel objeto do pedido inicial esta
situado em condominio de apartamentos e se pretende usucapir a unidade
auténoma e nio todo o prédio. E sabido que se tem, no caso, 4rea global,
area real privativa e fragcdo alusiva ao proprio terreno em que ocorrida a
edificacdo. O acérddao do Tribunal de Justica revela que o prédio foi
construido em terreno de 16m por 39m, desaguando em um total de 624m?2.
A propriedade, a unidade condominial, no entanto, nao estd, hoje,
vinculada a essa metragem, mas a fracao de terreno que corresponde a ela,
conforme escritura levada ao registro de imdveis.

Observe-se que a Lei n° 4.591/64, disciplinadora do condominio em
edificagdes e das incorporagdes-imobilidrias, preceitua que o terreno e as
areas comuns sao insuscetiveis de divisao ou de alienacdao destacada da
respectiva unidade — artigo.3° Vale dizer que a fragao ¢ alvo de negocio
juridico juntamente com‘a unidade. Ja o artigo 7° prevé a necessidade de
constar do Registro de Imovel a individualizagdo de cada unidade, sua
identificagdo e discriminacao bem como a fragao ideal sobre o terreno e
partes comuns atribuidas a cada unidade.

A Lei de Registros Publicos — a de n® 6.015/73 - também versa, no artigo
168, inciso III, alinea “f”, sobre a necessidade de averbagdao no Registro de
Imével dos contratos de compra e venda relativos ao desmembramento das
unidades atitbnomas e, na alinea “g” do mesmo inciso, dispde sobre a
averbacao'da individualizagao atinente aos prédios condominiais. Mediante
o artigo-227 desse diploma, tem-se que constara da matricula do imoével a
respectiva especificagao, indicando-se as caracteristicas. Embora nao haja
referéncia expressa a fragao ideal do terreno, deve-se considerar o préprio
sistema e a exigéncia de identificagdo do imdvel.

O Estatuto da Cidade — Lei n® 10.257/2001 -, ao aludir, no artigo 9%, a
usucapiao, revela que este é possivel, considerada a area ou edificagao
urbana de até 250m2, sem cogitar do afastamento de unidade condominial.

2



Aqui surge norma harmonica com o artigo 183 da Lei Fundamental, no que
também esta nao distingue, ao cuidar do usucapiao ante ocupacao de area
urbana de até 250m2, exigindo — e ai da-se a necessidade de se contar com
construgao — que venha sendo utilizada como moradia individual ou da
familia.

Por ultimo, note-se que o novissimo Codigo Civil —Lei n® 10.406/2002 —,
no artigo 1.240, dispOe sobre usucapiao de darea urbana, também sem
qualquer restricao. De acordo com os artigos 1.331, § 3° e 1.332, inciso II, a
cada unidade imobilidria cabera uma fracdo ideal no solo e nas partes
comuns, devendo tal fracdao constar do instrumento de instituicao do
condominio. Requer-se, nao sobra qualquer ‘duvida, que se tenha a
individualizacdao do apartamento que compde a unidade e também a fracao
do terreno. Passam a unidade e a fracao a formar um todo que se mostra
merecedor da nomenclatura “propriedade”, sendo, portanto, passivel de vir
a ocorrer a transferéncia usucapiao.

Entao, tomem-se os dados constantes no acordao proferido pela Corte
de origem. O imo6vel em questdo € o apartamento n° 304 do edificio
localizado na rua Amélia Teles, n® 575, Bela Vista, na capital gatcha, e,
portanto, estd situado em area‘urbana, com area global de 126,12m?2 e area
util privativa de 80,10m2. ‘A’ designacao do apartamento — 304 — ¢é
conducente, sem se considerar outros andares, os andares superiores ao
terceiro, a concluir-se que sO neste ultimo existem quatro unidades que,
somadas as outras oito dos primeiro e segundo andares, resultam - repita-
se —, sem se considerar as demais unidades de outros andares, em doze
apartamentos. Ora, ao apartamento em questao corresponde, na pior das
hipdteses, uma area.de solo de 52m2. Embora este dado seja suficiente,
aqueles que véem o processo como meio indispensavel a realizacao do
direito substancial cabe consultar a certidao do registro do imovel de folha
10, na qual estd consignada a existéncia de “(...) quota ideal — equivalente a
0,070752 nas.dependéncias e coisas de uso comum e fim proveitoso do
edificio, bem como no terreno”. Forgoso, entao, é entender-se que se tem, de
inicio, imovel enquadravel no artigo 183 da Constitui¢ao Federal,
emprestando-se a Lei Basica a maior eficacia possivel, a realizacao do fim
colimado, mormente considerando-se a largueza hoje existente do nimero
de moradias em apartamentos. A drea do solo correspondente ao
apartamento 304 ¢ muitissimo inferior ao limite de 250m2 e a area
construida também assim deve ser percebida, porque, sob o angulo da area
real privativa, é equivalente a 80,10m2, e da area real global, a 126m?2. Vale
frisar, mais uma vez, que nao se pretendeu, com a acao de usucapiao,

usucapir a totalidade do solo em que construido o edificio, mas tao-somente
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a propriedade individualizada como o apartamento 304, e ai hao de ser
perquiridas as metragens a ele correspondentes. Faco-o da mesma forma
como procederia se nao se tratasse de unidade relativa a apartamento, ou
seja, ante os 250m2 previstos no artigo 183 da Constituicao Federal,
considero isoladamente, ou seja, sem o somatorio, a area.correspondente ao
solo e a ligada a construgao. Uma e outro sdo inferiores a.250m?2.

Concluo pelo provimento parcial do recurso nao'para reconhecer o
direito, em si, da recorrente a usucapir o imdvel, mas para afastar o dbice ao
julgamento do mérito, porquanto a sentenga do-Juizo, confirmada pelo
Tribunal de Justica do Estado do Rio Grande do.Sul, implicou a extingao do
processo a partir do disposto no inciso VIrdo artigo 267 do Cddigo de
Processo Civil, ante a impossibilidade juridicado pedido que, neste voto,
afasto.



