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RESUMO

E do conhecimento de todos que os paises subdesenvolvidos ou em
desenvolvimento experimentam déficit na prestacdo dos direitos basicos universais, 0
gue nado é diferente quando voltamos o olhar para o Brasil; merecendo uma analise
especial o direito a propriedade, garantido nos incisos XXII e XXIll, do artigo 5° e a
moradia, no art. 6° da Constituicio Federal, o que, a partir da analise de livros,
documentos e legislacdo existente, levard a conclusdo da necessidade de medidas
reparadoras, valendo-se dos dispositivos previstos no Caédigo Civil Brasileiro, dentre as
quais o instituto da Usucapidao Extrajudicial, objeto da pesquisa retratada neste Artigo
Cientifico, aplicado de maneira particular aos imoéveis que populares, como o Conjunto
Habitacional Dom Jaime Camara, nos bairros de Padre Miguel e Bangu, na cidade do Rio
de Janeiro, proporcionando que aos ocupantes dos imoveis, detentores da posse
precéria, que preencham os requisitos previstos em lei sejam contemplados com a
emissao do titulo de propriedade original, sendo incluidos também no rol de contribuintes
do Estado com o recolhimento dos impostos devidos.

Palavras-chave: Usucapido, Propriedade, Desjudicializacao.

ABSTRACT

It is common knowledge that underdeveloped or developing countries experience
a deficit in providing basic basic rights, which is no different when we look at Brazil;
deserving a special analysis the right to property, guaranteed in items XXII and XXIlI, of



article 5 and to housing, in art. 6 of the Federal Constitution, which, based on the analysis
of books, documents and existing legislation, will lead to the conclusion of the need for
remedial measures, making use of the devices provided for in the Brazilian Civil Code,
among which the institute of Extrajudicial Usucaption, object of the research portrayed in
this Scientific Article, applied in a particular way to popular properties, such as the Dom
Jaime Camara Housing Complex, in the neighborhoods of Padre Miguel and Bangu, in
the city of Rio de Janeiro, providing that the occupants of the properties, holders of
precarious possession , who meet the requirements provided for by law are contemplated
with the issuance of the original property title, also being included in the list of taxpayers
of the State with the payment of taxes due.

Keywords: Adverse Possession, Property, Dejudicialization.



INTRODUCAO

O Brasil, como é caracteristico dos paises em desenvolvimento, atravessa grave
dificuldades socioecondémicas, por motivacdes varias, afetando de maneira mais
substancial a populacdo menos favorecida.

Dentre as dificuldades impingidas a esta camada da sociedade, esta a crise nos
aspectos relacionados a moradia, indo da absoluta falta de moradia, passando pelas
moradias em situacdes precarias até as moradias com situacdo documental falha ou
inexistente.

Como ferramenta capaz de auxiliar a resolugdo das pendéncias na questao
documental e cartoraria das moradias, no que diz respeito a propriedade dos imdveis, o
Cddigo Civil apresenta, dentre outros, a possibilidade de emissdo de titulo da
propriedade originaria através da modalidade usucapido, e valendo-se da necessidade
de desjudicializacdo dos processos, a usucapido extrajudicial, que é o objeto a ser
analisado neste trabalho.

Utilizando uma fracdo que serve como extrato da questdo mais ampla, que € a
inexisténcia de titulos de propriedade dos imoOveis que compdem 0S conjuntos
habitacionais voltados para a populacdo de baixa renda, como é o caso do Conjunto
Habitacional Dom Jaime Camara, criado em 1969, para abrigar os moradores das favelas
do Rio de Janeiro e outros em condi¢cdes precarias de habitacdo, esta pesquisa se
propde, primeiramente, a discutir as questdes legais do relacionadas a emissao do titulo
originério de propriedade através do instituto da usucapiao extrajudicial, como alternativa
para regularizacao imobiliaria diante do niUmero crescente de titulos precéario de posse
(os “contratos de gaveta”) nas comunidades menos favorecidas, em confronto com as
iniciativas governamentais para a resolucdo do déficit de moradia, considerando as
diretrizes da Constituicdo Federal, do Codigo do Civil e da lei especifica sobre o tema,
com olhar voltado para as questdes alusivas aos direitos e garantias individuais,
sobretudo as relacionadas ao direito de propriedade e na funcdo social da propriedade,
descritos nos incisos XXII e XXIll, do artigo 5° da Constituicdo Federal, nos temas
relacionados a posse e propriedade de imével como estabelecido nos artigos 1196 a

1232 do Cadigo Civil, nas leis que fomentam o acesso a moradia, como as que criam 0s



conjuntos habitacionais populares, o programa Minha Casa Minha Vida, e nas normas
disciplinadoras do instituto da usucapido extrajudicial e sua aplicagcédo, conforme previsao
da Lei n® 13105/2015 - Cdédigo de Processo Civil, na Lei n® 6015/1973 - Lei de Registros
Puablicos, na Lei n° 13.465/2017, no que couber, além de doutrinas e jurisprudéncias
norteadoras do exercicio do Direito, de que se vale o Orgdo Julgador para elucidar
discussodes sobre o tema.

Desta forma, a pergunta norteadora deste trabalho é: Considerando as
caracteristicas dos imoveis populares, e dos individuos a quem eles se destinam, é
possivel a utilizagdo da usucapido extrajudicial como ferramenta proveitosa para a
emissao de titulo da propriedade originaria?

Com o objetivo de responder ao questionamento norteador deste Artigo
Cienfifico, qual seja, discutir a viabilidade e possibilidade da regularizacéo fundiaria com
a emissao de titulo da propriedade originaria através da usucapido extrajudicial; ha que
se identificar e analisar também outros objetivos correlatos, a saber: a) apresentar os
principios conceituais da propriedade, seus aspectos gerais e historicos como alternativa
de resgate da cidadania e seguranca juridica face a instabilidade resultante da ocupacao
precéria consequente da posse de um imovel, via de regra, ocupado por cidaddos de
classes menos favorecidas e com acesso restrito ao Poder Judiciario; b) analisar as
acOes do Estado para minimizar o problema e a forma como esta acdo beneficiara a
populacao, aplicando o regramento possivel, possibilitando aos possuidores dos iméveis
tornarem-se proprietarios dos mesmos, através da atividade notarial e registral
necessaria — a usucapiao extrajudicial, e, por fim, c) apresentar o beneficio ao Estado
com a arrecadacao de impostos e taxas decorrentes do novo status dos ocupantes dos
imoveis e a necessidade de especializacdo dos operadores do Direito para acompanhar
todos os procedimentos, que culminardo com a emissdo do titulo de propriedade
originaria e os registros competentes.

A abordagem metodoldgica aplicada sera a de Procedimentos Técnicos, com a
analise de livros, documentos e legislagdo, a fim de encontrar respostas aos
questionamentos levantados por este Artigo, tornando possivel sua aplicacdo aqueles

que se enquadrem nas hipéteses levantadas, trazendo luz e compreensdo quanto a



situacdo dos moradores no que diz respeito a ndo legalizacdo dos seus imoveis e
apontando um caminho para que possam fazé-lo.

A relevancia de se investigar o tema proposto por este trabalho esta em que
apesar dos esfor¢cos governamentais com a politica nacional de habitacdo ao longo dos
anos, esta estd voltada para o financiamento de imdveis e ndo para a regularizacédo
fundiéria, deixando a margem uma parcela significativa dos imoéveis ndo contemplados
pelo Programa Minha Casa Minha Vida e Casa Verde Amarela, sobretudo por ser
anteriores a estes, com transmissao hereditaria ndo regularizada ou por “contrato de
gaveta”, impedindo o Estado de receber o investimento feito através do recolhimento de
impostos decorrentes da regularizacao e nao propiciando aos Advogados atuacéo neste
setor especifico do mercado imobiliario.

Para tanto, este trabalho sera composto de: Introducdo, seguido da
Fundamentacao Teolrica, que aborda o processo de ocupac¢do do Estado, discorrendo
sobre a forma como o processo de desenvolvimento e urbanizagéo provocou a ocupacao
dos grandes centros urbanos. Em seguida, no Capitulo | — veremos o Desenvolvimento
das Politicas Publicas para Habitacdo no Brasil, como resposta do Estado ao problema
da moradia irregular. Ato continuo, temos no Capitulo Il — A Seguranc¢a Juridica e 0s
Beneficios da Regulariza¢do Fundiaria, demonstrando ganhos do proprietario, do Estado
e da sociedade na regularizacdo imobilidria. Em seguida, no Capitulo Ill, sera
apresentado A Usucapido, a Propriedade e sua Func¢éo Social, discutindo de maneira
ampla as possibilidades de regularizacdo dos iméveis alcancados pela transmissdo
irregular e no Capitulo IV - A Usucapido Extrajudicial e os Requisitos Legais para sua
Utilizacdo, buscando sua aplicacdo aos imdveis ocupados por individuos das classes

sociaisC, D e E.



FUNDAMENTACAO TEORICA

Da chegada dos portugueses ao Brasil em 22 de abril de 1500 até a fundacao
da Cidade do Rio de Janeiro, em 1° de marco de 1565, por Esticio de Sa, entre os
morros Cara de Cédo e P&o de Aclcar, hd uma série de eventos que ajudam a entender
o crescimento populacional do Estado, indo da necessidade de permanéncia na
localidade a fim de manter afastados os franceses invasores aliados aos indios tamoios,
a transferéncia da capital do Brasil de Salvador para o Rio de Janeiro em 1763; a
exploracéo do ouro, diamantes, cana de agucar, café, o comércio escravagista, a fixacao
da Familia Real Portuguesa para o Brasil, até a abertura dos Portos as Nacfes Amigas
em 1808, que valorizaram ainda mais as terras da cidade do Rio de Janeiro e
proximidades; tornando-se lugar de residéncia dos nobres europeus e da populagéao
brasileira crescente atraida pelo grande desenvolvimento da regido.!

Com a abolicdo da escravatura, em 1888, e a Proclamacédo da Republica, em
1889, a populacao que vivia em funcao das fazendas ganhavam a liberdade mas perdiam
suas residéncias, vendo-se obrigados a construir casas improvisadas nas periferias dos
grandes centros, resultando, posteriormente, no surgimento das favelas, que mais tarde,
tiveram um incremento populacional resultante do movimento migratorio dos brasileiros
de outros Estados, aliados ao deslocamento da populacao rural em direcdo as cidades,
entre 1960 e 1970, desejosos de usufruir das possibilidades de crescimento oferecidos
pela Capital®.

A urbanizacao nédo planejada, ou mal planejada, somada a necessidade de fixar
residéncia proximas ao comeércio e industrias que se estabelece a fragmentacédo do
espaco urbano, e induz a ocupacdao periférica dos centros urbanos, gerando, no que diz

respeito a moradia, a expansao da habitacdo informal, tanto no aspecto da favelizacéo

! LINHARES. Sergio. Histérico do Estado do Rio de Janeiro. Disponivel em
<http://www.inepac.rj.gov.br/application/assets/img/site/Historico_Estado.pdf>, acesso em 05 de setembro
de 2022.

2 SAMPAIO. Daniel. Rio 456 anos: curiosidades histéricas sobre a fundacédo da cidade. Disponivel em
<https://vejario.abril.com.br/coluna/daniel-sampaio/rio-456-anos>. Acesso em 10 de outubro de 2022.



quanto no aspecto da manutencdo de um titulo de propriedade ndo reconhecido, como
alternativa acessivel no suprimento de uma necessidade bésica.

De acordo com Maricato apud Vaccari (2018, p. 36-37):

0 processo de urbanizacao se apresenta como uma maquina capaz de

produzir favelas e agredir o meio ambiente, uma vez que o
assentamento da populacdo de baixa renda [..] vai se dar
informalmente em &reas desvalorizadas pelo mercado imobiliario
formal, desprovidas de infraestrutura e de servicos basicos,
especialmente, redes de coleta e tratamento de esgotoe de drenagem,
e de coleta de residuos solidos [...].

A despeito do necessario salto historico na narrativa anterior, fica evidenciada a
necessidade de intervencédo do Estado para suprir o deficit habitacional, consolidado e
crescente ao longo dos tempos, impactando a cidade ndo s6 nos aspectos ligados a
moradia propriamente dita, mas também nos aspectos sociais e ambientais, educacao,
violéncia, alimentacao, servi¢os publicos etc.

A tentativa de intervencéo através da erradicacdo de favelas a partir da remocéo
da populacao para areas rurais e periféricas sem estrutura se mostrou ineficaz, forcando
o Governo a criacao de uma estratégia voltada para a questdo da moradia, privilegiando
a dignidade da pessoa humana e a busca do equilibrio entre a aspiracédo da garantia do
minimo existencial e a limitacdo da reserva do possivel, buscando suprir a falta de
moradia, embora ndo ocorresse iniciativas para a legalizacdo dos imoveis ja ocupados.

Assim surgem o0s conjuntos habitacionais populares — constru¢des de baixo
custo, entretanto dignas, com um minimo de estrutura, possibilidades de crescimento, e
numa distancia razoavel do inflado centro urbano do Rio de Janeiro, voltados para
populacdo de baixa renda, préximos as grandes rodovias e com acesso aos locais de
trabalho.

S&o claras as iniciativas para minorar o déficit habitacional, mas esparsas as
acOes buscando legalizar os imoveis atingidos por inadimpléncias e transferéncias feitas
de maneiras irregulares e ndo documentadas, em especial nos imdveis pertencentes a

populacdo menos favorecida.



| - DESENVOLVIMENTO DAS POLITICAS PUBLICAS PARA HABITACAO NO BRASIL

Para entender a situagao particularizada pela cidade do Rio de Janeiro e sua
busca pela resolucdo do problema da moradia legalizada, é preciso trazer a memoéria
gue 0s processos se reproduzem em todos o0s grandes centros urbanos nacionais, e que
as desigualdades geradas pela distribuicdo de terras, pelos latifindios e pela
centralizacdo do poder, que a principio parecia benéfico, tornou-se visivelmente
prejudicial ao Pais, reforcando a ideia da necessidade do fazer algo para minimizar e
resolver o impacto desta situacao.

E desta forma que, sucedendo a outros programas de menor alcance, surge em
1964 o Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) como intervencdo mais significativa do
Governo no setor habitacional, voltado, a priori, para suprir as caréncias habitacionais
das camadas populacionais de baixa renda existente, diante da ineficacia dos programas
anteriores e da grande inadimpléncia consequente a inflacdo que o Pais atravessava.

Numa visdo macro, o Sistema Financeiro de Habitagdo era regido pelo Banco
Nacional da Habitacdo (BNH), que aplicava os recursos do FGTS e das cadernetas de
poupanc¢a na construcdo prioritariamente dos conjuntos habitacionais sociais, para
garantir a liquidez do sistema, condicionado a arrecadacdo do FGTS e também da
adimpléncia ou inadimpléncia dos adquirentes dos imdveis, para financiar os imoveis a
precos mais acessiveis e juros mais baixos que os bancos privados.

A crise financeira das décadas de 70 e 80 e os sucessivos planos econémicos
aumentaram a inadimpléncia dos mutuarios das classes baixas e média, de forma que o
arrecadado com o pagamento das parcelas ndo honravam os custos governamentais,
inviabilizando o programa habitacional, nos moldes praticados, chegando a atual
intervencao através dos subsidios do Programa Minha Casa Minha Vida.

Em 1986, com a extincdo do BNH, a gestdo do SFH passa a ser conduzida pela
Caixa Econdmica Federal, que implementa mudancas nos controles e gestédo da politica
nacional de habitagdo (PNH) com foco principal no atendimento a necessidade
habitacional da populacdo de baixa renda, que comporta aproximadamente 85% do
déficit habitacional brasileiro, aumentando a parceria com governos estaduais e

municipais para o éxito da politica habitacional.



Nas palavras de AZEVEDO, 1995, as acdes e programas da politica nacional de
habitacdo podem ser entendidas a partir das seguintes etapas:

1. Atuacdo no financiamento (a fundo perdido ou subsidiado) a estados e
municipios para a reurbanizacdo de areas habitacionais muito degradadas com
melhoria das habitacdes existentes/construcdo de novas habitacbes e
instalagdo/ampliacé@o da infra-estrutura dessas areas, ocupadas principalmente
pelas camadas populacionais de renda inferior a trés salarios minimos mensais,

2. Atuacdo na provisdo de financiamentos de longo prazo para a
construgdo/melhoria de habitagGes destinadas principalmente a populagdo de
renda mensal até doze salarios minimos mensais, e

3. Politicas voltadas para a melhoria do desempenho do mercado habitacional,
tanto na reformulacéo da legislagdo quanto no desenvolvimento institucional e

tecnoldgico do setor (AZEVEDO, 1995)3.

Tal narrativa, apesar da sua datacao histérica, provocou, ainda em 1964, com a
disponibilizacdo de recursos do FGTS através do Banco Nacional de Habitacdo, a
CEHAB-RJ ampliacdo dos investimentos e construcdo de dezenas de conjuntos
habitacionais na cidade do Rio de Janeiro, dentre eles o Conjunto Residencial Cardeal
Dom Jaime Camara, retratado por PASOS apud Galdo; Daflon, 2011

O Conjunto Residencial Cardeal Dom Jaime Céamara foi a evidéncia dos planos
de cisdo entre subUrbio e centro. O que ja fora 0 maior conjunto habitacional da
América Latina (Assaf, 2001), é a demonstracdo de que a populagdo
empobrecida da cidade do Rio de Janeiro passaria a ter endereco certo. Sete mil
e 200 apartamentos, em 180 blocos distribuidos por uma &area de cerca de 450
mil metros quadrados (54 vezes o gramado do Maracand). O maior conjunto
habitacional do Rio, o Dom Jaime Camara, construido em 1969, atravessa dois
bairros - Bangu e Padre Miguel - tem cerca de 26 mil moradores (35 mil
habitantes em 2021), populagdo superior a de 37 dos 92 municipios do Estado
do Rio, e uma quantidade de problemas igualmente superlativa. Em seus 42
anos, a fase de crescimento do conjunto ndo cessa. Nele, pelo menos 1.800
puxadinhos rompem com a homogeneidade dessa “cidade” de prédios gémeos.
Gatos de energia, prestacdes acumuladas, pracas malconservadas, auséncia de
escolas de ensino médio e apartamentos invadidos pelo trafico também

compdem o quadro (Galdo; Daflon, 2011).4

Segundo informacdes do Governo do Estado do Rio de Janeiro, a populagéo
atual do conjunto € de 35 mil pessoas, que foi considerado na €época da inauguragcao o

maior projeto habitacional da América Latina.

3 AZEVEDO, S. O desempenho do poder plblico na area habitacional: um breve retrospecto. In:
Déficit habitacional no Brasil — Belo Horizonte: Fundacao Jodo Pinheiro, 1995

4 D’'ONOFRE. Dan Gabriel, SANTOS. Rodrigo Amado, PASOS. Revista de Turismo y Patrimonio Cultural.
14 N° 5. Do pioneirismo a coxia: a memoria banguense e sua relagdo com o turismo. Octubre 2016
ISSN 1695-7121.
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De 2009 a 2020, a Politica Nacional de Habitacédo de Interesse Social foi regida
pelo Programa Minha Casa Minha Vida, como parte do Programa de Aceleragdo do
Crescimento (PAC)°, tratando-se da “iniciativa do Governo Federal que oferece
condicOes atrativas para o financiamento de moradias nas areas urbanas para familias
com renda familiar bruta de até R$ 7.000,00 por més. Em parceria com estados,
municipios, empresas e entidades sem fins lucrativos, o programa vem mudando a vida
de milhares de familias brasileiras. E oportunidade para quem precisa, bem como
promove desenvolvimento para o Brasil.*”

A partir de dia 26 de agosto de 2020, as operagdes de financiamento contratadas
com recursos do FGTS integram o Programa Casa Verde e Amarela®, conforme Lei n°
14.118/2021, que amplia o alcance do Programa e também as possibilidades de
financiamento.

Ao analisar atuais programas habitacionais de interesse social, vemos a questéo
da moradia abordada como uma politica publica através da Lei 11.124/20057, afirmando

que:

Art. 2° - fica instituido o Sistema Nacional de Habitagdo, de Interesse Social —
SNHIS, com oobjetivo de:

| - Viabilizar para a populagdo de menor renda o acesso a terra urbanizada e a
habitagdo digna esustentavel.

Il - Implementar politicas e programas de investimentos e subsidios,
promovendo e viabilizandoo acesso a habitacdo voltada a populacdo de menor
renda.

Il - Articular, compartilhar, acompanhar e apoiar a atuagdo das instituicdes e
orgaos quedesempenham funcdes no setor de habitagéo.

Ainda que necessarios, estes programas ndo resolve o problema da
regularizacao fundiaria dos iméveis ndo contemplados pelos mesmos, sobretudo porque
nao se trata de uma questdo de financiamento imobiliario, mas de regularizacdo dos

imoéveis existentes.

5 Minha Casa Minha Vida. Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/minha-casa-minha-
vida/urbana /Paginas/default.aspx. Acesso em 18 de outubro de 2022.

6 Casa Verde Amarela. Disponivel em: https://www.caixa.gov.br/voce/habitacao/casa-verde-e-
amarela/urbana/Paginas/ default.aspx. Acesso em 18 de outubro de 2022.

" BRASIL. Lei n° 11.124/2005. Dispde sobre o Sistema Nacional de Habitagédo de Interesse Social -

SNHIS, cria o Fundo Nacional de Habitagc&o de Interesse Social — FNHIS e institui o Conselho Gestor

do FNHIS. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2005/lei/|11124.htm.>

Acesso em 14 de outubro de 2022.
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Tais observagfes, apontam para outros questionamentos, dentre os quais
destacamos: E real a necessidade de um programa de regularizagdo imobiliaria
especifico para as classes C, D, e E? Existe de fato, diferenca entre as situacfes
cartorarias dos imoveis das classes A e B e as inferiores?

Vejamos:

Em termos regulamentacao fundiaria, o que diferencia os imoveis das classes A
e B das classes C, D e E, é que enquanto aquelas tem sua aquisicdo decorrente do
recebimento de heranca ou da compra de um imével regular e devidamente registrado e
importem em alto investimento financeiro, estando, portanto, acercada de cuidados e
precaucoes legais, e ainda que tenham, em menor escala, possibilidade de lacunas
documentais que justifiquem o uso da usucapido, ndo sdo alvo deste Artigo Cientifico.
Por outro lado, os iméveis das classes C, D e E sdo, muitas vezes, adquiridos através
de transferéncias de posse ndo legalizada, de uma transmissao hereditaria néo
documentada ou através de programas habitacionais governamentais, que, por sua
natureza e destinacao, contempla maior elasticidade na questdo documental.

Tais fatos apontam para a necessaria abordagem da diferenciagcdo econdémico-
financeira e também para a necessaria facilitacao a justica, que neste caso, se fara sem
passar pelo Poder Judiciario, sendo este o contexto que aponta para a utilizacdo da
usucapido e sobretudo para a usucapido extrajudicial, como ferramenta capaz de

responder a uma parcela significativa de situacdes voltadas a legalizacdo imobiliaria.
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Il - A SEGURANCA JURIDICA E OS BENEFICIOS DA REGULARIZACAO FUNDIARIA

A ideia de propriedade emana da relagdo de submisséo de uma coisa a uma
pessoa ou grupo de pessoas, e do respeito pela comunidade em que vivem [...].
O respeito a nogao de propriedade foi constituido pela comunidade ao longo do
desenvolvimento da humanidade, independentemente da existéncia de lei,
sendo uma regra aceita e cumprida, naturalmente, pelas pessoas.®

Ao tratar do desejo de propriedade, o ordenamento juridico brasileiro condiciona
a aquisicdo da propriedade e outros direitos reais a inscrigdo do titulo no Registro de
Iméveis, devendo o herdeiro registrar o formal de partilha no caso de sucessao causa
mortis, e 0 usucapiente, com a posse consolidada a partir do dominio, envidar esfor¢os
para transformacdo da posse informal em formal, com a aquisicdo do titulo de
propriedade.

Nas palavras de COUTO, 2019:

a aquisicéo da propriedade como um processo complexo, muitos podem ser 0s
fatos e atos juridicos intermediarios praticados, mas todos visam atingir um
objetivo: a propriedade plena, consolidada como direito real inscrito no Registro
de Imoveis.

A usucapido sera, neste caso, 0 mecanismo juridico que possibilitara o alcance

do objetivo, quanto obstaculos forem encontrados.?

Ainda, tal pensamento é corroborado por COUTO apud ROSENFIELD (2019, p.

44), ao afirmar que:

As favelas constituem um terreno particularmente favoravel para uma politica
de regularizagdo fundiaria, que possibilitaria a substituicdo da precariedade da
posse pela posse privada. A outorga de um titulo de propriedade faz com que
o cidaddo venha a ser senhor dos seus bens, podendo, segundo sua livre
escolha, dispor deles. A livre escolha passa a ser um valor incorporado pelos
beneficiados, que passariam a agir conformemente a essa nova ideia. [...] Os
seus habitantes ganhariam titulos de propriedade, pagariam impostos e teriam,
assim, dignidade de cidaddos. A autoestima de um proprietario se sobreporia
a indignidade de um favelado.

Um Pais constituido de proprietarios no sentido amplo do termo, um Pais que
valorize a propriedade, um Pais que assegure aos seus o0 usufruto de seus
bens, é um Pais em que vigora o estado de direito e onde a sociedade se
desenvolve socialmente com crescimento econdmico. [..] cidad&os-

8 COUTO. Marcelo de Rezende Campo Marinho. Usucapido Extrajudicial. 22 ed., rev. e atual. Salvador:
Editora JusPodvm, 2019. p. 29

® COUTO. Marcelo de Rezende Campo Marinho. Usucapido Extrajudicial. 22 ed., rev. e atual. Salvador:
Editora JusPodvm, 2019. p. 39-40, 44.
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proprietarios defendem melhor os seus direitos e os da coletividade como um
todo.10”

O beneficio trazido pelos procedimentos de regularizacdo fundiaria devem,
portanto, alcancar a todos os atores envolvidos, pois 0 que possui a posse ou
propriedade informal se beneficiard com a seguranca trazida pela emisséo do titulo de
propriedade formal; o Estado se beneficiard com o recebimento referente ao pagamento
dos impostos e taxas a ele devidos pela prestacdo dos servicos ofertados, e a sociedade
igualmente se beneficiara pelo fato de um proprietario imobiliario formal tratar a sua

propriedade e o seu entorno com um zelo ainda maior.

Desta forma, a falta de recursos decorrentes das sucessivas crises econémicas,
aliadas a falta de acesso as possibilidades da justica e o desconhecimento dos processos
para tal regularizacdo imobiliaria aumentam ainda mais a necessidade de uma
intervencéo estatal trazendo ao conhecimento de todos esta possibilidade e favorecendo
sua utilizagéo, de acordo com as possibilidades econdmico-sociais de cada grupo da

sociedade, sendo a usucapido, neste aspecto, uma ferramenta de exceléncia.

10 ROSENFIELD, Denis Larrer. Reflexdes sobre o direito a propriedade. Rio de Janeiro: Elsevier, 2008,
p. 81-83.



14

lll = A USUCAPIAO, A PROPRIEDADE E SUA FUNCAO SOCIAL

Art. 5° Todos séo 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:

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcéo social;

(...)

Art. 6° Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacéo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo!!. Constituicdo Federal da Republica, 1988.

A leitura, ainda que superficial, da Carta Magna, nos artigos 5° e 6°, garantem a
protecdo ao direito de propriedade e a moradia digna aos individuos, o que, aliado a
andlise do art. 1228 do Cdédigo Civil, ao abordar a figura do proprietario, bem como do
art. 1.231 do Cadigo Civil que afirma que “a propriedade presume-se plena e exclusiva,
até prova em contrario”, que ao contrario do que se possa pressupor, nao instituem o
direito a absoluto ou ilimitado da propriedade, mas a exigéncia da prevaléncia do
interesse publico sobre o privado, do bem coletivo sobre o bem individual, requerendo
que esta tenha uma funcdo social e regulando assim, o direito constitucional do
proprietario no gozar, usar e dispor da propriedade e dos seus frutos, segundo 0 seu
juizo, e que, na hipétese de tratar-se de propriedade urbana, esta exigéncia da funcao
social relaciona-se ao cumprimento de obrigacdes estabelecidas pelo convivio social, as
leis organicas e as exigéncias do plano diretor da cidade, como trazido pelo art. 182,
§2°, da Constituicdo Federal de 1988, e que o0 ndo alcance desses principios legais, a
ndo destinacdo correta do imével, por negligéncia do proprietario provocara a
intervencdo do Estado contra o proprietario, possibilitando, se necessario, a
transferéncia do titulo de propriedade a terceiros de boa-fe.

Sarmento (2017, p.1), ao tratar do assunto, leciona que:

A usucapido (...) ndo representa um ataque ao direito de propriedade, mas sim
uma homenagem a posse, em detrimento daquele que, tendo o dominio,

L Art. 5°, XXII, XXIII e 6°, Constituicdo Federal da Republica, 1988
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abandona o imével, deixando que outro o ocupe e destine a fungdo social e
econdmica mais relevante.'?

E muito embora o texto constitucional seja relativamente novo, as demandas que
regulam o tema propriedade remontam aos principios da civilizacdo, vez que é préprio
da constituicdo humana o desejo do possuir coisas, 0 que é claramente percebido na
organizacao civilizatéria ao longo da histéria da humanidade demandando intervencdes
politicas e legais disciplinadoras da questao.

Assim, jungindo o dito desejo antigo de propriedade ao ndo cumprimento da
funcdo social dos imoveis e a necessidade de intervencédo estatal, nasce, como forma
de aquisicao originaria da propriedade, o instituto da Usucapiéo, objeto de analise deste
trabalho, sobretudo na inovadora forma trazida pelo CPC 2015, a Usucapido
Extrajudicial.

Entretanto, antes de mergulhar nas particularidades da Usucapiao Extrajudicial,
convém uma abordagem geral sobre o tema, afim de que se chegue a perfeita
compreensao de sua importancia.

Segundo o Art. 530 do Codigo Civil de 1916: “Adquire-se a propriedade imoével:

| - Pela transcri¢ao do titulo de transferéncia no registro do imovel. Il - Pela acessao. Ill -

Pelo usucapido. IV - Pelo direito hereditario”, sendo esta disposicéo tratada de maneira
mais abrangente pelo Cdédigo Civil de 2002, a partir do artigo 1238 e seguintes,
entendendo os doutrinadores que a usucapido € uma forma de aquisi¢do originaria da
propriedade, conceito expresso pela sentenca res nullius, coisa de ninguém, que em
assim sendo, livre de vicios e impedimentos anteriores, sem antigo dono, ndo sendo
relevante a existéncia de débitos com os impostos que recaem sobre o imoével.

Em definicdo sintética, usucapir € tomar pelo uso, ndo se tratando entretanto, de
apossamento desregrado, mas realinhamento ao que se espera de uma propriedade e
daqueles que a possuem.

A legislacao brasileira, estabelece os requisitos pessoais, reais e formais para

se tomar algo pelo uso, a saber:

2 SARMENTO, Débora Maria Barbosa. Usucapido e suas modalidades. In: Série Aperfeicoamento de
Magistrados - Direitos Reais. Disponivel em: <https://www.emerj.tjrj.jus.br/serieaperfeico
amentodemagistrados/paginas/series/16/ direitosreais_51.pdf >. Acesso em 06 novembro 2022.
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1- Requisitos Pessoais
Refere-se a capacidade e legalidade do usucapiente, exigindo-se deste

capacidade civil absoluta diante do juridico, nos termos propostos pelo Codigo Civil.

2- Requisitos Reais

Determina o que pode ou ndo ser usucapido, recaindo somente sobre coisas
prescritiveis, como as serviddes, a propriedade, o usufruto, a habitacdo e o uso,
excluindo-se os bens publicos, dotados de imprescritibilidade, nos termos da CF 88, arts.
183, § 3°, e 191, paragrafo Unico, Simula 340 do STF e art. 102 do Cédigo Civil.

3- Requisitos Formais
Determinam as espécies de usucapido e 0s elementos necessarios a sua
aplicacao, a saber:

a) A Posse - requisito de maior relevancia, exigindo-se que a mesma seja
ad usucapionem (passivel de usucapir de forma mansa, pacifica e continua),
nao intermitente, e além de gozar de animus domini (vontade de ser dono
da coisa), aqui excluidos os detentores da posse direta, exercida
temporariamente por alguns individuos em situacfes de locacdo imobiliaria
ou de exercicio profissional, como no caso dos caseiros.
b) O Tempo - O tempo estabelecido para aquisi¢éo da propriedade por meio
da Usucapido condiciona-se ao sistema juridico da época, do momento
histérico e da espécie de usucapido a se utilizar.
c) O Justo Titulo - Exigido somente na modalidade ordinaria da Usucapiao,
requer a exclusdo de vicios impeditivos para a transmissao do imével, com
manifestacdo expressa do usucapiente e do antigo possuidor.
d) A Boa-fé — a posse de boa-fé ocorre quando o possuidor ignora vicios
e/lou obstaculos que lhe impossibilitam a aquisicdo da coisa, estando
atrelada ao justo titulo, ainda que se tratem de situacdes juridicas diferentes.
Ela sera responsavel por embasar eticamente o justo titulo na convic¢ao que

realmente houve a transferéncia da propriedade.
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Espécies da Usucapido

A Usucapido é, portanto, um instituto que tem por objeto bens maéveis e imoveis,
e se organizado como nos termos previstos pela legislagéo brasileira, divide-se em 3
(trés) espécies, a saber: Usucapido Ordinéria (artigo 1.242, do Cédigo Civil), Usucapido
Extraordinaria (artigo 1238, do Cdédigo Civil=3), e a Usucapido Especial (Lei 6.989/81),
gue se divide em Usucapido Especial Rurals e Usucapido Especial Urbana (art. 183,
CF), além da modalidade regulamentada no Estatuto do Indio (Lei n°® 6.001/19731 ), a

Usucapido Indigena e a Usucapido pro-familiat” (artigo 1.240-A, CC).

13 BRASIL. Lei n°® 10.046/02. Art. 1.238: “Aquele que, por quinze anos, sem interrupgdo, nem oposicdo,
possuir como seu um imével, adquire-lhe a propriedade, independentemente de titulo e boa-fé; podendo
reguerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para o registro no Cartério de
Registro de Imdveis”. Paragrafo unico. “O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-4 a dez anos se o
possuidor houver estabelecido no imovel a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servi¢os de
carater produtivo.”

14 BRASIL. Lei n°® 6.969/81. Dispde Sobre a Aquisicdo, Por Usucapido Especial, de Imdveis Rurais, Altera
a Redacdo do 8§ 2° do art. 589 do Cdbdigo Civii e da outras providéncias.
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6001.htm>. Acesso em: 28 de setembro de 2022.

15 Art. 191 da Constituigdo Federal de 1988: “Aquele que, ndo sendo proprietario de imével rural ou urbano,
possua como seu, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra, em zona rural, ndo superior
a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia,
adquirir- Ihe-a a propriedade.” Paragrafo unico. “Os imoveis publicos ndo serao adquiridos por usucapido

16 BRASIL. Lei n®6.001, de 19 de Dezembro de 1973. Dispde sobre o Estatuto do indio. Disponivel em: <
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6001.htm>. Acesso em: 28 de setembro de 2022.

17 TARTUCE, Flavio. A usucapido especial urbana por abandono do lar conjugal. Disponivel em:
<http://www.mp.ce.gov.br/orgaos/CAOCC/dirFamila/artigos/Tartuce.PDF>. Acesso em: 14 de agosto de
2022.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l6001.htm
http://www.mp.ce.gov.br/orgaos/CAOCC/dirFamila/artigos/Tartuce.PDF
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IV - A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL E OS REQUISITOS PARA SUA UTILIZACAO

O objeto de estudo deste artigo cientifico, a modalidade da Usucapido de Bens
Iméveis, na espécie Usucapido Extraordinaria (artigo 1.238, do Cddigo Civil), antes
tratado como procedimento especial, passa a ser tratado como procedimento comum,
nos termos dos artigos 941 a 945 do novo Cédigo de Processo Civil; com inovacdes em
muitos aspectos, dentre os quais as relacionadas a citacdo no caso de condominio
edilicio, seja em relacdo aos confinantes, a ndo obrigatoriedade de citacdo da pessoa
guanto tratar de acdo autbnoma de prédio em condominio, ou ainda a dispensa da

citagdo dos conddéminos e/ou condominio, representado pelo sindico.

Seu reconhecimento por via de procedimento extrajudicial, previsto no Art. 1.071.
da Lei no 6.015/73, Lei de Registros Publicos, possibilita a sentenca de carater
declaratorio, quando preenchidos determinados requisitos, vez que esta simplesmente
atesta e homologa uma situacéao juridica ja existente.

Ao debrucar na possibilidade trazida pelo procedimento da usucapido
extrajudicial, conclui-se que, nos termos previstos no Cédigo de Processo Civil (2015),
nao estamos diante de uma nova modalidade de usucapido, mas do regramento de um
procedimento administrativo que garante ao usucapiente o direito de efetiva-la
diretamente no Cartorio de Registro de Imdéveis sem a necessidade de acionar o Poder
Judiciario, promovendo a ampliacdo do acesso a justica e beneficiando com a
desjudicializacao da acdo aqueles que ao fazer uso do instituto, com tramitacdo mais
célere que a de um processo no judiciario pode levar anos e anos para sua conclusao,
enguanto um procedimento extrajudicial, pode se concluir em até 120 dias, se satisfeitas

as exigéncias do artigo 216-A, da Lei 6015/73, Lei de Registros Publicos.1s

No que diz respeito a essas exigéncias para a concessdo do titulo de
propriedade originaria por meio da usucapido extrajudicial*®, o Cdédigo Civil traz os

requisitos essenciais, quais sejam: apresentacdo do requerimento, acompanhado de ata

18 BRASIL. Lei 6015/1973. Lei de Registros Publicos. Disponivel em:
<https//www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015 consolidado.htm>. Acesso em 06 de novembro de 2022.
1% Cartilha Procedimento Ata Notarial para Usucapido Extrajudicial, 26° Tabelionato de Notas. Marco
de 2016. Disponivel em: < https://www.26notas.com.br/blog/wp-content/uploads/2016/03/Cartilha-procedi
mento-Ata-nota-rial-para-usucapi%C3%A3o0-extrajudicial_ok.pdf>. Acesso em 10 de novembro de 2022.
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notarial, planta e memorial descritivo do imével, além das certiddes negativas e outros

documentos necessarios, na forma como descritos a seguir:

1. Ata Notarial

De acordo com os art. 384, 1, e art. 1.071, caput, do CPC 2015, do art. 216-A, da
Lei de Registros Publicos e o art. 193, do Cdédigo Civil, que norteiam a acdo dos tabelides
de notas no processo de regularizacdo fundiaria, devidamente instruindo com a Ata
Notarial, que, a pedido do interessado, atestara a posse do usucapiente no referido
imovel.

Na ata notarial constara além do tempo de posse, a linha possessoria que
possibilitara a concessao do direito a usucapido extrajudicial, devendo ser firmada pelo
usucapiente e seu conjuge, nos termos do art. 319, CPC, os documentos de habilitacdo
e representacdo juridica/advocaticia, com procuracdo formalizada conforme instruido
pelo art. 661, do Codigo Civil e inciso 11, do art. 221 da Lei de Registros Publicos,
descrevendo os poderes especiais e expressos, para requerer do Cartorio de Registro

Imobiliario o pedido da usucapido pretendida.

2. Planta e Memorial Descritivo

A Planta e Memorial Descritivo do imével devera ser apresentada, devidamente
assinados por profissional habilitado, com prova de Anotacdo de Responsabilidade
Técnica (ART) ou Registro de Responsabilidade Técnica (RRT) no respectivo conselho
de fiscalizag&o profissional, bem como pelos titulares de direitos reais e de outros direitos
registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo, ou com a informacéo de
gue nédo se encontra matriculado ou transcrito, sendo desobrigada sua apresentacao se
o imoével usucapiendo for unidade autbnoma de condominio edilicio ou loteamento
regularmente instituido, devendo apresentar requerimento fazendo mencgéo a descricéo

constante na respectiva matricula.

3. CertidOes Negativas
O inciso lll, do artigo 216-A, elenca a necessidade de apresentacdo das

seguintes certiddes negativas:
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a) Certiddes do 1°, 2°, 3° e 4°, oficios distribuidores, 1° e 2° interdi¢cfes e tutelas,
Certiddo da Justica Federal do requerente, do proprietario do imovel
usucapiendo e de todos os demais possuidores, em caso de sucessdo de
posse, exigindo-se igualmente a apresentacédo das certiddes dos conjugés ou
companheiros, se for o caso.

b) Certiddes negativas de distribuicdo atestando a natureza mansa e pacifica da
posse, para fins de usucapiao;

c) Certiddo de 6nus reais e de acdes pessoais e reipersecutorias (até 30 dias);

f) Certiddo negativa de bens;

g) Certiddo de 6nus reais e de acdes pessoais e reipersecutdrias, dos imoveis
confinantes (caso tenham matricula);

h) Certiddo dos 6rgdos municipais e/ou federais demonstrando a natureza
urbana do imével usucapiendo (IN 82/2015 Incra e Nota Técnica 2/2016,
Incra, (inciso VIII do art. 4° do Provimento CNJ n° 65/17).

i) Declaracao de testemunhas, se houver.

4. Justo Titulo

O Justo Titulo, disciplinado pelo inc. 1V, do artigo 216-A, é requisito essencial
para a efetivacao do procedimento, por comprovar a relacao negocial entre o proprietario
do imével e o interessado em adquirir o mesmo através do instituto da Usucapido, na
hipétese de se tratar de usucapido ordinaria, geralmente, compromisso de compra e
venda, mas também para cessdo de direitos e promessa de cessdo, pré-contrato,
proposta de compra, reserva de lote ou outro instrumento, procuracdo publica com
poderes de alienacdo, cessdo de direitos hereditarios, documentos judiciais de partilha,
arrematacdo ou adjudicacdo. Na modalidade extrajudicial substitui-se o justo titulo por
quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a cadeia
possessoria, a natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das
taxas que incidirem sobre o imével usucapiendo, tais como IPTU ou ainda contas das

concessionarias de servigos publicos.
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CONSIDERACOES FINAIS

O estudo da Lei 6.015/73, no art. 216-A combinado com das inovagdes trazidas
pelo artigo 1.071 do Cdédigo Civil Brasileiro deixa claro a possibilidade da regularizacéo
fundiaria com a emissdo de titulo da propriedade originaria através da usucapido
extrajudicial, apontando o legislador para o cumprimento do disposto nos artigos 5° e 6°
da Constituicdo Federal no que concerne a dignidade da pessoa humana, do minimo
existencial e da reserva do possivel, demonstrando, dentre outras coisas, a preocupacao
com a propriedade e sua funcéo social.

Para tanto, o Estado envida esfor¢os dentro da Politica Nacional de Habitacéo a
fim de que os menos favorecidos usufruam das mesmas benesses e possibilidades das
ditas Classes A e B, pois todos sdo iguais perante a Lei, e em especial, no que tange a
propriedade imobiliaria, dando sentindo amplo ao principio que confere tratamento
desigual aos desiguais na medida de sua desigualdade.

Se por um lado o Estado envida esfor¢os para cumprir sua vocagao institucional,
por outro lado a crise econdémica provocou inadimpléncia nas obrigac6es imobiliarias ao
longo dos anos, trazendo como consequéncia o desinteresse dos possuidores na
regularizacdo da propriedade, sejam as resultantes de aquisicdo hereditaria, sejam as
adquiridas através da posse precaria, 0 que demandou ainda mais o Estado na tentativa
de resolver o problema.

Desta forma, a desjudicializacdo da acdo de usucapido, na modalidade
extrajudicial, que ndo é outra coisa sendo a provocacao jurisdicional ao reconhecimento
do direito a aquisicdo de um bem pelo decurso do prazo prescricional, torna-se
alternativa mais célere, eficaz e eficiente na regularizacdo dos imdveis populares,
conferindo autoridade e autonomia aos tabelides de notas no processo de regularizagao
fundiaria, que certificando o preenchimento dos requisitos legais para o tema, declarara
a regularidade da propriedade ja existente e procedera a emissao do referido titulo com
as procedimentos necessarios.

A despeito da possibilidade de utilizagdo do procedimento extrajudicial para
todos os tipos de imdveis e proprietarios, respondendo ao questionamento inicial e

comprovando a hipétese aventada, a demanda € maior entre os cidadaos das classes
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C, D e E, vez que estes ndo possuem acesso facilitado ao judiciario, com menor
possibilidade de arcar com as despesas judiciais e honorarios advocaticios, além do
desconhecimento legal que permite o procedimento cartorario, bem como a possibilidade
de gratuidade de justica, se demonstrada hipossuficiéncia econémica, nos termos do art.
99, § 3°, CPC, o que justifica a existéncia de um programa voltado para esta camada
social.

Por razdes diversas, em especial pelo conhecimento dos impedimentos que a
restricdo de crédito produzira pelo pertencimento a uma classe menos favorecidas, um
programa de regularizacéo fundiaria nestes termos tem elevada possibilidade de éxito e
lucratividade, garantindo a recuperacéo do investimento do Estado com o recolhimento
dos impostos e taxas de servi¢o e de regularizacao.

Ainda, mesmo que mantidas as possibilidades do procedimento judicial, pelo
principio da inafastabilidade da jurisdicdo, a exigéncia da capacidade postulatoria,
mesmo que nao se esteja tratando de um processo judicial, fomentara o mercado de
trabalho dando aos advogados a possibilidade de exercicio profissional ao atuarem nos
processos de emisséao do titulo de propriedade extrajudicial, o que, como anteriormente
afirmado, trard beneficios a todos os envolvidos, justificando por todo o dito, esfor¢os
nos sentindo de alcancar a populacdo de baixa renda, possuidora de iméveis populares,

com um programa que privilegie a legalizacdo dos iméveis por eles ocupados.
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