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RESUMO

O presente trabalho monogréafico possui como tema a usucapido, na sua realizacéo
extrajudicial, como forma de Regularizacdo Fundiaria e, igualmente, como
instrumento do Principio Constitucional da Solidariedade e concretizacdo da
Dignidade Humana. Tem como objetivo analisar a caracteristica realizadora do
Principio Constitucional da Solidariedade e concretizadora da Dignidade Humana
que dispde o instituto da usucapido extrajudicial. Nesse contexto, considerando o
grande numero de imoveis urbanos e rurais que se encontram em situacdo de
irregularidade, o que determina que 0s seus possuidores ndo possuam o titulo
respectivo junto ao Registro de Imoveis; considerando que esta informalidade dos
imoveis impede-lhes a insercdo no mercado imobiliario, muito especialmente,
impedindo-lhes a obtencdo de financiamentos para melhor aproveitamento do
imovel; Considerando que a Constituicdo Federal brasileira tem como principio maior
a protecdo da Dignidade da Pessoa Humana; Considerando que o Principio
Constitucional da Solidariedade deve ser utilizado como instrumento de
concretizacdo da Dignidade da Pessoa Humana; Considerando que a legislacéo
infraconstitucional brasileira, em dando cumprimento ao seu principio maior, tem
criado mecanismos juridicos de solidariedade; Considerando que a Lei 13.465/17,
trouxe a lume a usucapido extrajudicial, questiona-se: A usucapido extrajudicial, no
momento em que permite maior agilidade na regularizacdo fundiaria e,
consequentemente, permite que um maior nimero de imo@veis passe a ter o seu
registro regular, pode ser considerada como instrumento juridico realizador do
Principio Constitucional da Solidariedade e, consequentemente, concretizador da
Dignidade da Pessoa Humana? Para dar conta dessa tarefa, utiliza-se o método o
de abordagem dedutivo, partindo de uma premissa geral a fim de alcancar uma
conclusdo particular. Sera utilizada técnica de pesquisa bibliogréfica, partindo da
leitura de livros e artigos que tratem da tematica, bem como da legislacéo brasileira
que regulamenta o assunto abordado. O assunto merece ser estudado devido a
necessidade de que o operador do Direito conheca, de forma aprofundada, o
instituto da usucapido, a fim de melhor aplicd-lo como forma de regularizacdo
fundiaria, na forma de realizador da Solidariedade e concretizada da Dignidade da

Pessoa Humana. Nesse sentido a realizacdo da usucapidao de forma extrajudicial



vem agilizar o procedimento de efetivacdo da propriedade, inserindo 0s seus
possuidores, antes na informalidade, agora no mercado imobiliario, permitindo-lhes a
obtencdo de financiamentos, seja para a melhoria de sua moradia, nos casos de
imoveis urbanos, seja para permitir uma maior producgdo, no caso de imdéveis rurais.
Dessa forma, entende-se que 0 a usucapido extrajudicial € uma forma de tornar
possivel a regularizacdo fundiaria, realizando o Principio da Solidariedade e
concretizando a Dignidade da Pessoa Humana.

Palavras-chave: Dignidade da Pessoa Humana. Regularizacdo Fundiaria.

Solidariedade. Usucapiéo.



ABSTRACT

The present monographic work has as its theme the usucaption, in its extrajudicial
realization, as a form of Land Regularization and, equally, as an instrument of the
Constitutional Principle of Solidarity and implementation of Human Dignity. Its
objective is to analyze the institute of extrajudicial usucapiao as a form of Land
Regularization, as an accomplisher of the Constitutional Principle of Solidarity and as
a concretizer of Human Dignity. In this context, considering the large number of urban
and rural properties that are in an irregular situation, which determines that their
owners do not possess the respective title with the real estate registry; considering
that this informality of the properties impedes their insertion in the real estate market,
especially, preventing them from obtaining financing for better use of the property;
Whereas the Brazilian Federal Constitution has as its main principle the protection of
Human Dignity; Whereas the Constitutional Principle of Solidarity must be used as an
instrument to realize Human Dignity; Whereas the Brazilian infra-constitutional
legislation, in compliance with its main principle, has created legal mechanisms of
solidarity; Whereas 13. 465/17 law, brought to light the extrajudicial usucapiao; the
question is: The extrajudicial usucapiao, at the moment it allows greater agility in land
regularization and, consequently, allows a greater number of properties to have their
regular registration, can it be considered as a legal instrument fulfilling the
Constitutional Principle of Solidarity and, consequently, concretizing human dignity?
To accomplish this task, the deductive approach is used, starting from a general
premise in order to reach a particular conclusion. The technique of bibliographic
research will be used, starting with the reading of books and articles that deal with
the theme, as well as the Brazilian legislation that regulates the subject. The subject
deserves to be studied due to the need for the operator of the Law to know, in a
profound way, the institute of usucaption, in order to better apply it as a form of land
regularization, as a way of realizing solidarity and making Human Dignity a reality. In
this sense, the extrajudicial realization of usucaption speeds up the procedure for
enforcing ownership of property, bringing its possessors, who were previously
informal, now into the real estate market, allowing them to obtain financing, whether
for improving their housing, in the case of urban real estate, or to allow greater

production, in the case of rural real estate.



Keywords: Human dignity. Land Regularization. Solidarity. Usucaption.
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1 INTRODUCAO

No Brasil, o numero de iméveis em situacao irregular € expressivo. Diante
disso, surge a necessidade, na condicdo de operador do Direito, de conhecer de
forma aprofundada o instituto da usucapido, a fim de melhor aplica-lo como forma de
regularizacdo fundiaria, na forma de realizador da Solidariedade e concretizada da
Dignidade da Pessoa Humana. Nesse sentido a realizacdo da usucapido de forma
extrajudicial vem agilizar o procedimento de efetivacdo da propriedade, inserindo os
seus possuidores, antes na informalidade, agora no mercado imobiliario, permitindo-
Ihes a obtencé&o de financiamentos, seja para a melhoria de sua moradia, nos casos
de imdveis urbanos, seja para permitir uma maior producdo, no caso de imoveis
rurais.

A usucapido extrajudicial esta prevista no artigo 216-A da Lei 6.015/73, criado
pela Lei 13.465/17, a qual, também, alterou o artigo 1.071 do Codigo de Processo
Civil. Este novo instituto juridico permite uma maior celeridade em tornar iméveis em
situacao irregular em conformidade com a legislacao vigente, garantindo o titulo de
propriedade ao morador por meio do registro junto ao cartério de Registro de
Iméveis sem a necessidade de ingressar com acéo no judicidrio.

A partir disso, o presente trabalho aborda como tema usucapido, na sua
realizacdo extrajudicial, como forma de Regularizacdo Fundiaria e, igualmente, como
instrumento do Principio Constitucional da Solidariedade e concretizacdo da
Dignidade da Pessoa Humana. Possui como objetivo analisar o instituto da
usucapido extrajudicial como forma de Regularizacdo Fundiaria, realizador do
Principio Constitucional da Solidariedade e concretizador da Dignidade da Pessoa
Humana.

Assim, considerando o grande numero de iméveis urbanos e rurais que se
encontram em situacédo de irregularidade, o que determina que 0s seus possuidores
nao possuam o titulo respectivo junto ao Registro de Imdveis; considerando que esta
informalidade dos imoveis impede-lhes a insercdo no mercado imobiliario, muito
especialmente, impedindo-lhes a obtencdo de financiamentos para melhor
aproveitamento do imovel; considerando que a Constituicdo Federal brasileira tem
como principio maior a prote¢cdo da Dignidade da Pessoa Humana; Considerando

qgue o Principio Constitucional da Solidariedade deve ser utilizado como instrumento
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de concretizacdo da Dignidade da Pessoa Humana; Considerando que a legislacéo
infraconstitucional brasileira, em dando cumprimento ao seu principio maior, tem
criado mecanismos juridicos de solidariedade; considerando que a Lei 13.465/17,
trouxe a lume a usucapido extrajudicial; questiona-se:

A usucapidao extrajudicial no momento em que permite maior agilidade na
regularizacdo fundiaria e, consequentemente, permite que um maior numero de
imOveis passe a ter o seu registro regular, pode ser considerada como instrumento
juridico realizador do Principio Constitucional da Solidariedade e, consequentemente
concretizador da Dignidade da Pessoa Humana?

A fim de responder tal questionamento, sera utilizado o método de abordagem
dedutivo, partindo de uma premissa geral a fim de alcancar uma concluséo
particular. Sera utilizada técnica de pesquisa bibliografica, partindo da leitura de
livros e artigos que tratem da tematica, bem como da legislacdo brasileira que
regulamenta o assunto abordado.

No primeiro capitulo, buscar-se-a analisar as espécies de usucapido presentes
na legislacéo brasileira bem como apontar suas caracteristicas e diferencas entre si.

No segundo capitulo, verificar-se-a as caracteristicas da usucapido extrajudicial
e seus beneficios em relagdo a forma tradicional judicial de realizagdo da usucapido.

No terceiro e Ultimo capitulo investigar-se-A o instituto da usucapido
extrajudicial, como forma de Regularizacdo Fundiaria, realizador do Principio
Constitucional da Solidariedade e concretizador da Dignidade da Pessoa Humana,
como Principio matriz de todo o ordenamento Juridico pétrio.

O assunto merece ser estudado devido a necessidade de que o operador do
Direito conheca, de forma aprofundada, o instituto da usucapido, a fim de melhor
aplicd-lo como forma de regularizacdo fundiaria, na forma de realizador da
Solidariedade e concretizada da Dignidade da Pessoa Humana. Nesse sentido a
realizacdo da usucapido de forma extrajudicial vem agilizar o procedimento de
efetivacdo da propriedade, inserindo os seus possuidores, antes na informalidade,
agora no mercado imobiliario, permitindo-lhes a obtencdo de financiamentos, seja
para a melhoria de sua moradia, nos casos de imoveis urbanos, seja para permitir

uma maior producdo, no caso de imoveis rurais.
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O INSTITUTO DA USUCAPIAO: DA ORIGEM A PREVISAO NO
ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

No presente capitulo, sera analisada a evolugdo historica do instituto da
usucapido, iniciando pelos principais aspectos histéricos, partindo de sua origem,
chegando aos regramentos atuais. Por ser um instituto muito antigo na histéria do
Direito, cabe analisar as caracteristicas de seus primordios e as diferencas em

relacdo a sociedade e a legislacdo atual.

2.1 A origem dausucapido

Nos proximos topicos serdo feitas andlises historicas dos conceitos que
precederam ao instituto da usucapido, partindo do surgimento dos primeiros
regramentos a respeito da propriedade, chegando a legislacdo atual e a defesa da
funcado social, bem como os seus meios de garantia, sendo o foco deste trabalho a
aquisicao originaria da propriedade através da usucapido, sendo também abordada
a sua origem e previsdo no ordenamento juridico patrio.

De inicio, cabe indicar as origens da usucapido, que remontam ao direito
romano, com a Lei das XIlI Tabuas, a qual previu os primeiros regramentos acerca
da propriedade (LOBO, 2021, p.57). Com origem no latim, a palavra usucapido ou
usucapio, resulta da unido de outras duas palavras, sendo elas usu, que significa
“pelo uso” e capere com origem no verbo “tomar” formando, ao final, a expressao
“tomar pelo uso” (OLIBONI, 2015, https://anaoliboni.jusbrasil.com.br).

Neste trabalho sera abordada somente a usucapido de bem imével, apesar de
existir também a previsdo de usucapido de bens modveis na legislacdo brasileira,
tendo como finalidade analisar sua relacdo com a Regularizacdo Fundiaria. Cabe,
portanto, conceituar o termo “imével”’, o qual pode ser definido como “a parte da
terra, do chdo ou do solo, e tudo o que se edifique sobre ela ou se incorpore em
carater permanente, pela méo do homem ou pela natureza” (LOBO, 2021, p.330).

A usucapiao esta fortemente ligada a dois termos que ndo se confundem, sao
eles a posse e a propriedade. Os primeiros registros do conceito de propriedade tém
origem nos Babil6nios, dentre os povos da idade antiga, os quais foram pioneiros em

regulamentar a propriedade, no cédigo de Hammurabi, em meados de 2300 a.C.,
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tratando da compra e venda de bens, sendo eles moveis ou iméveis. (TAVARES,
2016, p.1166). A partir de sua evolucao histérica, estes termos adquiriram diferentes
significados, principalmente quando se trata de suas aplicacbes no direito atual,
conforme seré aprofundado nos préximos tépicos.

A usucapidao possui dois fundamentos principais que a norteiam, sdo eles a
“necessidade de seguranca juridica e a fungcdo social" (GAGLIANO; PAMPLONA
FILHO, 2021, p.300), de modo que essa modalidade de aquisicdo de bens imoveis é
tida como uma forma de garantia da propriedade e que também ela seja utilizada em
beneficio da coletividade, sendo que, caso o possuidor cumpra com 0s requisitos e
consiga, por fim, realizar o registro formal, obtendo o titulo de proprietéario.

O artigo 182 da Constituicho Federal traz a previsdo da politica de
desenvolvimento urbano, que tem como objetivos “ordenar o pleno desenvolvimento
das func¢bes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes”. A partir
disso, criou-se a Lei 10.257/2001, denominada Estatuto da Cidade, visando
regulamentar a politica de desenvolvimento urbano e algumas modalidades de
usucapido, estabelecendo as diretrizes gerais da politica urbana, sendo que, aos
ensinamentos de Lobo (2021, p.360):

O Estatuto da Cidade concretiza o direito Constitucional de acesso a
moradia, que excepciona o direito individual de propriedade. No conflito
entre direito de propriedade e direito a propriedade-moradia, este prevalece
sobre aquele. Para consecuc¢do dessas finalidades, o Estatuto empodera a
cidade com instrumentos de politica urbana, como meios de intervencao
publica que afetam, limitam e restringem o direito individual de propriedade.

No Brasil, houve um periodo em que a propriedade assumiu grande
importancia, uma vez que exercia uma espécie de segregacdo da sociedade
votante. Trata-se de um periodo em que apenas 0s proprietarios de terras eram
permitidos a exercer o direito ao voto, marcando uma época em que a propriedade
era uma espécie de pré-requisito para o exercicio do que hoje sao direitos basicos
estendidos a todas as pessoas e garantidos pela Constituicdo Federal. Nesse

periodo, havia o chamado sufragio censitario!, o qual exigia a comprovacdo de

1 Voto censitario - Em sentido amplo, é o registro oficial, relacionando aqueles que tém direito a votar
nas eleicbes. Em sentido restrito, € o que delimita o nimero de eleitores em funcao de existéncia de
propriedade ou de renda. Dai que o voto, com tais requisitos, se denomine censitario. (JAEGER,
2004, p. 36).
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propriedade de um lote de terras como pressuposto para o exercicio do direito ao
voto. Conforme refere Jaeger (2004, p.144) o “direito ao voto ja esteve vinculado a
propriedade de bens, a titularidade de cargos ou funcdes, ao fato de se pertencer ou
nao a determinada etnia”.

Portanto, percebe-se que a propriedade nesse periodo atingiu o seu apice,
uma vez que estava a frente de direitos hoje tidos como fundamentais a todas as
pessoas. O titulo de proprietario garantia um status perante a sociedade, uma vez
gue aquele que a possuia teria garantido também outros direitos que aquele que nao
era proprietario ndo possuia acesso. Nas palavras de Alencar (2004, p.16), no Brasil,
assim como foi no império romano, “o mais rico era o mais livre e 0 mais poderoso: a
propriedade valia soberania”.

Entretanto, foi apenas apdés as atrocidades cometidas durante a Segunda
Guerra Mundial que surgiram visées mais humanizadas dos direitos e da lei, com o
intuito de evitar a repeticdo de tais brutalidades. Desse modo, surgiu a Declaragao
Universal dos Direitos Humanos criada pela Organizacao das Nacfes Unidas - ONU,
em 1948, que trouxe a previsdo de protecdo a direitos basicos, como a vida, a
liberdade, a justica e, principalmente, o principio que norteia a Constituicdo Federal
brasileira, o principio da Dignidade da Pessoa Humana, o qual sera abordado no
préximo capitulo.

A Declaracéo Universal dos Direitos Humanos, criada no periodo p6s Segunda
Guerra, trouxe em seu artigo 17 a garantia de que “todo o ser humano tem direito a
propriedade, sé ou em sociedade com outros” e que “ninguém sera arbitrariamente
privado de sua propriedade” (ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS - ONU, 1948,
https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos).  Portanto,
embora a prioridade dada aos direitos de protecédo a pessoa humana, a garantia da
propriedade continuou a ser preservada, desde que observada a sua funcao social,
passando a fazer parte das novas constituicdes que foram surgindo desde entdo. Foi
assim que a Constituicdo Federal patria adotou a previsdo da garantia do direito a

propriedade em seu artigo 5°, XXII2, como um direito fundamental, juntamente com

2 “Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos seguintes: [...] XXII - é garantido o direito de
propriedade”; (BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm)
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sua funcdo social, também, no seu artigo 5°, XXII3. (BRASIL, 1988,
www.planalto.gov.br).

O ordenamento juridico brasileiro, incorporou entao o instituto da funcéo social
da propriedade, que esta entre os requisitos necesséarios para a sua realizacao,
independente da modalidade adotada no caso concreto, devendo ser cumprida, pois
prevista no artigo 5°, XXIII* da Constituicdo Federal como direito/dever fundamental.
(BRASIL, 1988, www.planalto.gov.br). A funcéo social da propriedade passou entédo a
fazer parte do Direito contemporaneo, e pode ser encontrada no paragrafo primeiro
do artigo 1.228° do Cadigo Civil, bem como no paragrafo Unico do artigo 2.035° do
mesmo codigo. (BRASIL, 2002, www.planalto.gov.br).

A atribuicdo de um caréter social a essa fungao — historicamente bem mais
recente — vem desprender o concreto exercicio do dominio do exclusivo
interesse proprietario, subordinando-o a realizacdo de interesses de toda a
coletividade, em uma perspectiva que reserva ainda maior destaque a
posse como situacao juridica autbnoma. (SCHREIBER, 2021, p.1706)

A funcéo social da propriedade foi uma forma encontrada pelo legislador de
garantir que o imovel traga beneficios ndo somente ao particular que o possui, mas
também & toda a sociedade, sendo o cumprimento da funcdo social um dever do
proprietario. Essa funcéo social deve ser cumprida em consonancia com os direitos
previstos no ordenamento juridico, o que, conforme ensinamentos de Ramos (2021,
p. 139), € o que a revela.

Acerca da funcao social da propriedade rural privada, a Lei 4.504/1964 prevé,
em seus artigos 12 e 13, a indispensabilidade da funcéo social, afirmando que toda

propriedade rural privada deve cumpri-la e que seu uso deve ser condicionado ao

8 “Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo 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: [...] XXIIl - a propriedade atendera a
sua funcéo social; (BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm)

4“Art. 5° [...]XXIII - a propriedade atendera a sua fungéo social”; (BRASIL, 1988,
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/constituicao/constituicao.htm).

> “Art. 1.228. [...] § 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o
patriménio histérico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e das aguas”. (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm)

6 “Art. 2.035 [...]Paragrafo Unico. Nenhuma convencgéo prevalecera se contrariar preceitos de ordem
publica, tais como os estabelecidos por este Codigo para assegurar a funcao social da propriedade e
dos contratos”. (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm).
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bem-estar da coletividade (BRASIL, 1964, www.planalto.gov.br). Caso isso nao
ocorra, é defeso ao Poder Publico extinguir a exploracdo e ocupacdo dessas terras,
mesmo que particulares, quando nao cumprirem com o requisito de fazer com que o
imovel cumpra uma funcéo social.

O instituto da funcédo social da propriedade se consagrou no ordenamento
juridico como integrante do conteudo do préprio conceito do direito de propriedade,
impedindo que esta seja utilizada para fins particulares que nao tragam beneficio ao

coletivo ou que inclusive prejudiqguem a sociedade.

A funcdo social da propriedade impds uma transformacdo profunda na
nocdo de dominio, de modo que a propriedade ndo consiste mais em um
espaco de liberdade individual que vem a sofrer meras limitagbes pontuais
no interesse coletivo. Ao contrario, a propriedade contém como elemento
interno um constante imperativo de atendimento e promog¢éo dos interesses
sociais, que estabelece diversos e mutaveis deveres ao proprietario,
deveres que ndo consistem, tecnicamente, em limitacbes ao direito de
propriedade, mas que sao, a rigor, parte integrante da situacdo juridica
complexa de que é titular o proprietario. (SCHREIBER, 2021, p.1829)

Assim, a usucapido, de modo geral, existe como um instrumento garantidor da
funcdo social da propriedade, evitando que iméveis figuem sem proveito econémico,
podendo serem desfrutados por outras pessoas, as quais irdo fazé-los tornarem-se
produtivos. Como beneficiario disso, tem-se a sociedade em geral, pois, uma vez
gue mais imoéveis passam a cumprir suas funcBes sociais, mais direitos sao
garantidos e menor serd 0 niumero de imoéveis em situacdo de abandono, além

disso, ainda efetiva a garantia a Dignidade da Pessoa Humana.

2.2 A usucapido e os direitos a moradia e a propriedade

A evolucao pela qual a sociedade passou ao longo da histéria teve como figura
resultante a do proprietario. Conforme os ensinamentos de Duguit (2006, p. 29), a
propriedade “deve ser compreendida como uma contingéncia, resultante da
evolucéo social; e o direito do proprietario como justo e concomitantemente limitado
pela missédo social que se lhe incumbe em virtude da situag&o particular em que se
encontra”.

A posse e a propriedade estédo diretamente ligadas a usucapido, uma vez que

esta somente ocorre caso exista uma posse ad usucapionem, onde o possuidor age
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como se proprietario fosse, com vontade explicita de ser dono da coisa, para assim,
ser alcancado o direito de proprietario. Nesse sentido, a posse e a propriedade
atingem seus objetivos com a usucapido, resultando na extincdo do direito de
propriedade de quem antes o detinha a0 mesmo tempo em que a posse se
transforma em propriedade sobre a mesma coisa (LOBO, 2021, p.143).

Cabe aqui diferenciar os conceitos dos termos “posse” e “propriedade”. A posse
esta relacionada a ideia de deter a coisa consigo e ter determinado poder sobre ela,
sendo a definicdo de possuidor aquela apresentada pelo artigo 1.1967 do Cddigo
Civil brasileiro. (BRASIL, 2002, www.planalto.gov.br).

Ja, a propriedade, por sua vez, possui uma configuracdo juridica mais
complexa, sendo definida pelo artigo 1.2282 do Cddigo Civil, tendo como poderes o
uso, 0 gozo, a disposicao e a possibilidade de reaver, exigindo, em se tratando de
bens imoveis, o registro formal em cartério de Registro de Iméveis para a sua
definitiva configuracdo. Nas palavras de Schreiber (2021, p.1757) a propriedade "é
direito exclusivo, perpétuo e tendencialmente ilimitado".

O titulo de proprietario garante ao possuidor direitos e deveres, levando ao
entendimento de que a propriedade deveria ser entendida como “uma contingéncia,
resultante da evolugdo social; e o direito do proprietario como justo e
concomitantemente limitado pela missdo social que se Ihe incumbe em virtude da
situagao particular em que se encontra”. (DUGUIT, 2006, p. 29).

A propriedade privada que se encontra garantida no ordenamento juridico atual
possui origem nas antigas populacdes da Grécia e da Itadlia, que “sempre
reconheceram e praticaram a propriedade privada”. (COULANGES, 1998, p. 57).
Afirma também o autor que a propriedade ganhou importancia a partir da religido e
da familia, pois as terras serviam para enterrar 0s mortos, tornando-as e de posse
permanente dos membros da familia, que a tinham como um altar de saudacao de
seus antepassados, 0 que resultou na consolidacdo, portanto, do conceito da
propriedade privada do bem imével. Dessa forma, “torna-se evidente como a

propriedade privada era uma instituicdo, sem a qual a religido doméstica nédo podia

7 “Art. 1.196. Considera-se possuidor todo aguele que tem de fato o exercicio, pleno ou néo, de algum
dos poderes inerentes a propriedade”. (BRASIL, 2002, http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis
/2002/110406compilada.htm).

8 “Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la
do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.” (BRASIL, 2002,
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm).
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passar’, tendo sido, portanto, “a religido, que primeiramente garantiu o direito de
propriedade”. (COULANGES, 1998, p.63-64).

Entretanto, existe uma autonomia da posse em relacdo a propriedade, pois a
primeira é um direito que pode ser exercido mesmo por pessoas que ndo detém a
propriedade da coisa, podendo a primeira ser caracterizada como um reflexo da
segunda.

A posse, portanto, ndo se identifica com o exercicio do direito de
propriedade, pois, de modo autbnomo, independentemente do dominio ou
até mesmo em detrimento deste, vem tutelada como meio de efetivo
aproveitamento econdmico dos bens. Sendo a posse um direito que pode
ser exercido mesmo por quem nao é dono da coisa e até mesmo contra
este, evidencia-se 0 equivoco em que incorre a assertiva de que a posse
consiste em mero reflexo da propriedade. Ao reverso, a posse constitui
direito autbnomo em relacdo a propriedade, que exprime a sujeicdo dos
bens & concretizagdo de interesses merecedores de tutela. (SCHREIBER,
2021, p.1703)

Para que a propriedade imobiliaria produza efeitos juridicos, bem como seja
transferida entre particulares, esta deve estar devidamente registrada no cartorio de
Registro de Imoveis. Nas palavras de Schreiber (2021, p.1814), "a celebracao do
negdcio juridico por si s6 ndo basta para transferir a propriedade: exige-se o registro,
mas a invalidade do negdcio juridico contamina a validade do registro que nele se
funda”. As caracteristicas do registro da propriedade, bem como o modo de
funcionamento dos Registros de Imoveis serdo estudados no proximo capitulo.

A aquisicdo da propriedade pode ocorrer de duas formas, sendo elas a
derivada e a originaria. A forma originaria € aquela em que o direito surge sem
relacdo com outro fato aquisitivo e ndo depende de direito anterior para que ocorra.
A vontade, na forma do consentimento, ndo determina o modo de aquisicdo
originario e nem o modo derivado, mas determina a existéncia ou ndo da mudanca
de titularidade. Ja a aquisicdo pela forma derivada ocorre quando ha mudanca de
titularidade, dependendo de direito anterior (LOBO, 2021, p. 332).

A usucapido consiste, portanto, em um “modo originario de aquisicdo da
propriedade, mediante o exercicio da posse pacifica e continua, durante certo
periodo de tempo e condi¢cdes previstos em lei”. (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO,
2021, p. 300). Como principais objetivos da usucapido tém-se a garantia do direito

constitucional & moradia e ao cumprimento da fungéo social da propriedade. Trata-
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se de um direito real que garante a propriedade através da posse, previsdo

constante no artigo 1.225 do Caodigo Civil brasileiro.

O direito das coisas ou os direitos reais, como ramificacées do direito civil,
consistem em um conjunto de principios e normas regentes da relacao
juridica referente as coisas suscetiveis de apropriacdo pelo homem,
segundo uma finalidade social. (GAGLIANO; PAMPLONA FILHO, 2021,
p.33).

Como direito real, entende-se que este “pode ser definido como o poder
juridico, direto e imediato, do titular sobre a coisa, com exclusividade e contra todos”.
(GONCALVES, 2018, p.223). Ou seja, por ser forma de aquisicdo de um direito real,
a usucapidao abrange qualquer imovel, desde que este ndo pertenca ao poder
publico, e pode ser exigida de imediato caso cumpridos 0s requisitos necessarios,
sendo eles “coisa habil ou suscetivel de usucapido, posse, decurso do tempo, justo
titulo e boa-fé”. (GONCALVES, 2018, p.223).

Outro direito que esta fortemente ligado a usucapido e que merece ser
estudado € o direito a moradia, uma vez que a sua comprovacado é requisito ao
possuidor a fim de realizar a usucapido. O direito a moradia esta previsto no artigo
6°° da Constituicdo Federal, positivado como um direito social basico a ser
garantindo a todos os brasileiros. Como ensina Oliveira (2017, p. 25) “o direito a
moradia é aquele reconhecido e protegido por um conjunto de normas juridicas que
garantem a estavel e segura localizacao fisica de uma pessoa e de sua familia”.

Importante destacar que o direito a moradia esta fortemente relacionado com o
direito de igualdade, pois se trata de um direito constitucional inerente a todas as
pessoas, de forma indistinta, diferentemente do estudado anteriormente no periodo
em que o Brasil possuia o sufragio censitario, onde direitos eram concedidos apenas

a uma parcela privilegiada da populagéo.

O direito a moradia é revestido de universalidade, no sentido de ndo se
apresentar como Direito meramente de alguns, privilegiados por situacdes
especificas ou que atendam a determinadas exigéncias [...]. E direito que se
reconhece a todos, indistintamente, que prima pela igualdade e exclui
discriminacdes. Nele, a preocupacao com 0s que se encontram desprovidos
de condi¢cbes economicamente minimas se da em relacdo as necessidades

9 “Art. 6° Sao direitos sociais a educagéo, a saude, a alimentacgdo, o trabalho, a moradia, o transporte,
o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo”. (BRASIL, 1988, http://www.planalto.gov.br
[ccivil_03/constituicao/constituicao.htm).
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circunstanciais exigidas pelo principio da igualdade, por seus relevantes
aspectos constitucionais de cunho social. (OLIVEIRA, 2017, p. 27).

Desse modo, estudado o conceito e origem histérica da usucapido, da
propriedade e de sua funcéo social, serdo estudados em seguida os dispositivos
legais presentes no ordenamento juridico brasileiro que versam acerca da

usucapido, suas caracteristicas e modos de realizagéo.

2.3 A usucapido nalegislacao brasileira

A respeito das modalidades de usucapido previstas em Lei, serdo analisadas
cada uma delas, destacando suas principais caracteristicas, relacionando cada uma
com a sua respectiva previsao legal.

A primeira modalidade estudada serd a da usucapido especial urbana, com
previsdo no artigo 183 da Constituicdo Federal e no artigo 1.240 do Cddigo Civil,
defendendo que possuidor de area urbana de até duzentos e cinquenta metros
quadrados, possa adquirir o dominio sobre ela, ou seja, se tornar proprietario. Para
isso, € necessario que utilize o local como residéncia sua ou de sua familia, por
cinco anos ininterruptos e sem oposi¢do, devendo nao ser proprietario de outro
imovel urbano ou rural. (BRASIL, 2002, www.planalto.gov.br) e (BRASIL, 1988,
www.planalto.gov.br).

Outra modalidade prevista em lei € a usucapido coletiva, prevista pelo Estatuto
da Cidade em seu artigo 10, referindo que em imdveis cuja area total dividida pelo
namero de possuidores seja inferior a duzentos e cinquenta metros quadrados, ha a
possibilidade de o nucleo urbano ser objeto de usucapido, desde que 0s possuidores
nao sejam proprietarios de outros iméveis urbanos ou rurais e que detenham a
posse por pelo menos cinco anos, sem oposicado e de forma ininterrupta (BRASIL,
2001, www.planalto.gov.br).

Ja a usucapido especial rural possui previsdo no artigo 191 da Constituicéo
Federal e no artigo 1239 do Cddigo Civil, a qual refere que podera adquirir a
propriedade, tornando-se proprietario, aquele que detenha a posse do imovel por
cinco anos ininterruptos e sem oposi¢ao. Para isso, € preciso que este se localize
em area rural ndo superior a cinquenta hectares, e que o possuidor a torne produtiva

por seu trabalho ou de sua familia, fixando nela sua moradia, ou seja, fazendo com
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que a terra cumpra com a sua funcdo social e que ndo seja proprietario de outro
imovel, seja ele urbano ou rural (BRASIL, 1988, www.planalto.gov.br) e (BRASIL,
2002, www.planalto.gov.br).

Ressalta-se que tanto o paragrafo terceiro do artigo 183, quanto o paragrafo
anico do artigo 191, ambos da Constituicdo Federal de 1988, reforcam o conceito de
que a usucapido ndo pode ser utilizada quando se tratar de posse de imovel
pertencente ao poder publico, como Estados, Municipios e Unido (BRASIL, 1988,
www.planalto.gov.br). Entretanto, isso nao significa a impossibilidade de deter a
posse de um bem publico, pois “a vedacao a usucapiao ndo impede a configuracao
da posse, mas apenas a producao de um de seus efeitos especificos: a aquisicdo do
dominio." (SCHREIBER, 2021, p.1745)

Tem-se também a previsdo da modalidade de usucapido extraordinaria, que é
aquela em que o possuidor deve comprovar que possui como seu um imovel, por
quinze anos ininterruptos e sem oposicdo. Nesse caso, adquire-se o direito de
propriedade sobre o imovel, independentemente da existéncia de titulo de boa-fe,
conforme redacdo do artigo 1.238 do Coadigo Civii (BRASIL, 2002,
www.planalto.gov.br). O paragrafo unico do referido artigo prevé o prazo de dez anos
para o possuidor que tiver estabelecido a sua moradia habitual no imével ou que
tenha realizado nele obras e servicos de carater produtivo, 0 que caracteriza a
protecdo a funcéo social da propriedade. Nos ensinamentos de Lobo (2021, p.351),
a usucapiao extraordinaria “contempla a funcao social da propriedade, consolidada
em nosso direito, que privilegia a utilidade real do imével, em desfavor do titular
absenteista”.

Enquanto a usucapido extraordinaria independe da existéncia de titulo de boa-
fé, conforme visto anteriormente, a usucapido ordinaria prevé a existéncia desse
titulo como requisito. O artigo 1.242 do Cddigo Civil defende que, aquele que manter
a posse, ininterrupta e sem oposi¢ao, por dez anos, adquire o direito a propriedade,
desde que possua titulo de boa-fé (BRASIL, 2002, www.planalto.gov.br). O paragrafo
anico do artigo referido traz a previsdo do prazo de cinco anos de posse para 0s
casos em que o imovel tenha sido adquirido onerosamente, com base no registro
realizado em cartério e cancelado apds, tendo como requisito a instalacdo de

moradia ou a realizacdo de investimentos de interesse econdmico ou social.
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Esta prevista também a modalidade de usucapido familiar no artigo 1.240-A do
Caodigo Civil, garantindo ao possuidor o direito de adquirir o dominio do imével de
forma integral, caso comprove a posse por dois anos ininterruptos e sem oposicao
(BRASIL, 2002, www.planalto.gov.br). Para isso, € necessario que a posse seja
direta e exclusiva, que o imovel seja urbano e de no méaximo 250 metros quadrados,
que tenha sido dividido com ex-cOnjuge ou ex-companheiro e que este tenha
abandonado o lar, que o imével sirva de moradia para a familia ou apenas para o
possuidor, desde que nao seja proprietario de outro imével rural ou urbano.

Ainda, a Constituicdo Federal defende aos indigenas a posse sobre as terras
ocupadas por eles para que possam exercer seus costumes e usufruir do solo, rios e
lagos. Essa previsdo consta no artigo 231, caput da Constituicdo Federal, que em
seu paragrafo segundo preserva a posse permanente com usufruto exclusivo aos
indigenas, ou seja, além dos imoéveis pertencentes a Unido, as terras indigenas
também ndo podem ser objeto de usucapido por particulares (BRASIL, 1988,
www.planalto.gov.br).

J4 no artigo 33 da Lei 6.001/1973 (Estatuto do indio) esta prevista a
modalidade de usucapido especial indigena, que garante a aquisicdo plena da
propriedade ao indio, seja ele integrado ou ndo, que ocupe como préprio trecho de
terra inferior a cinquenta hectares pelo periodo de dez anos consecutivos (BRASIL,
1973, www.planalto.gov.br). O disposto no paragrafo Unico desse mesmo artigo
afirma que ndo podem ser objeto de usucapido as terras pertencentes a Unido, as
ocupadas por grupos tribais, as reservadas, conforme a Lei e as de propriedade
coletiva de grupo tribal. (BRASIL, 1973, www.planalto.gov.br).

Atualmente, com a evolucao da sociedade, surgiu a necessidade de anélise de
alguns casos de usucapido que nao possuem previsdo na legislacdo, como é o caso
da usucapido de apartamento, pois cresce cada vez mais 0 numero de pessoas que
residem em condominios, surgindo demandas a serem analisadas pelo judiciario. O
Supremo Tribunal Federal, ao julgar o Recurso Extraordinario 305.416, tendo como
relator o Ministro Marco Aurélio, entendeu ser possivel a usucapido de apartamento,
desde que cumpridos alguns requisitos presentes em lei, por meio da analogia,
tratando-se de uma modalidade recente no ordenamento juridico, usando como

fundamento o artigo 183 da Constituicdo Federal:
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Ementa: USUCAPIAO URBANO — APARTAMENTO. Conforme disposto no
artigo 183 da Constituicdo Federal, o usucapido urbano pressupfe solo e
construgdo, imoével destinado a moradia. Tratando-se de unidade
condominial — apartamento -, cumpre perquirir se a fracdo ideal
correspondente e a metragem de area real privativa ndo suplantam, cada
gual individualmente, os 250m?2 previstos como limite. (RIO GRANDE DO
SUL, 2020, https://portal.stf.jus.br/processos/downloadPeca.asp?id=153
45160826&ext=.pdf).

No préximo capitulo, sera analisada o procedimento da usucapido realizado
diretamente no Tabelionato de Notas e no Cartorio de Registro de Imoveis, sem a
passagem pelo judiciario, que se encontra com alta demanda, fazendo com que os
casos demorem a serem julgados, além de se tornar a usucapido um procedimento
altamente custoso. A forma administrativa de concesséo do titulo de proprietario ao
possuidor € conhecida como usucapido extrajudicial, sendo suas principais
caracteristicas e seus requisitos analisados no capitulo a seguir.
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3 A USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL COMO INSTRUMENTO DO PRINCIPIO DA
SOLIDARIEDADE

Neste capitulo, busca-se analisar exclusivamente o instituto da usucapido
extrajudicial, ou usucapido administrativa, uma vez que inovador ao ordenamento
juridico, na busca por viabilizar uma forma mais acessivel e préatica de usucapiao,
alinhada ao processo de desjudicializacdo dos conflitos. Cabe o seu estudo de forma
especifica por se tratar de uma forma de realizacdo da usucapido, seja qual for a
modalidade enquadrada, sendo sua principal caracteristica o procedimento

extrajudicial.

3.1 As caracteristicas da usucapido extrajudicial

O direito, adequando-se as transformagdes sociais, trouxe o instituto da
usucapido extrajudicial, a partir do Cédigo de Processo Civil de 2015, facilitando a
aquisicao do titulo de proprietario ao possuidor do imovel, de forma mais simplificada
do que aquela feita pela via judicial, conforme modalidades estudadas no capitulo
anterior. A facilitacdo ao acesso da usucapido pela via extrajudicial, nos

entendimentos de Farias e Rosenvald (2017, p. 448):

[...] Resulta de uma simplificacdo procedimental que se vislumbra da
representacdo do usucapiente por um procurador, que instruird o
requerimento com ata notarial, planta e memorial descritivo, certiddes
negativas e justo titulo ou quaisquer documentos que comprovem a origem,
a continuidade, natureza e tempo da posse.

A usucapido extrajudicial, também intitulada como usucapido administrativa'®,
quando comparada as judiciais, mostra-se uma forma simplificada de realizacdo de
registro formal de uma propriedade. Ela consiste em uma modalidade alinhada ao
movimento de desjudicializagdo de conflitos (LOBO, 2021, p.345), contribuindo para
a agilidade nos procedimentos, visto que o judiciario se encontra sobrecarregado.

A natureza juridica da usucapido extrajudicial se deve as funcdes notarial e
registral, que no Brasil € considerada de cunho administrativo, embora seja

praticada por particulares. O Registro de Imdveis enquadra-se em um servico

10 A diferenca de denominagéo da forma de usucapido varia conforme o entendimento de cada autor,
sendo adotada no presente trabalho a forma “usucapido extrajudicial”.
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publico delegado a um particular, ndo ocupando funcdo publica os seus
responsaveis, pois apenas desempenham uma funcdo para o0 ente publico
repassada por ele. "No direito brasileiro tem-se entendido que a funcao registral bem
como a funcdo notarial sdo fun¢des administrativas, publicas, exercidas por um
particular, por sua conta e risco, mediante delegacéo estatal." (BRANDELLI, 2016, p.
33).

Trata-se de uma forma de usucapido facultativa, podendo ser aplicada a
qualquer uma das modalidades estudadas anteriormente, sendo de livre escolha do
autor a opc¢ao entre judicial ou cartoraria, desde que nédo haja litigio em relagdo a
posse e que alguns requisitos sejam cumpridos. Nos ensinamentos de Tartuce
(2019, p. 339) entre todas as modalidades de usucapido “o caminho extrajudicial
passa a ser possivel, 0 que esta em sintonia com a principiologia do Novo CPC e
com a tendéncia de desjudicializagéo das contendas, de fuga do Judiciario”.

N&o ha o que se falar em usucapido extrajudicial sem antes entender que o seu
surgimento se deu como uma inovacdo no ordenamento juridico, tendo como um
dos principais objetivos “atribuir aos notarios e registradores a possibilidade de
solucionar as demandas de forma consensual e extrajudicial”. (MELLO, 2017, p.
240).

Para que a usucapido posa ser realizada de forma extrajudicial, independente
da modalidade, é preciso cumprir com alguns requisitos, sendo eles a posse mansa
e pacifica do imovel em relacdo aos antigos titulares desta, desde que eles
conhecam a posse do requerente e ndo questionem a sua existéncia enquanto ela
perdurar (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 2.196).

A expressao usucapido extrajudicial ndo exprime uma espécie nova de
usucapidao, mas tdo somente a possibilidade de reconhecimento
extrajudicial da usucapido, com base na lavratura de ata notarial que ateste
o tempo de posse e outros documentos comprobatdrios do cumprimento
dos requisitos de cada modalidade de usucapido. (SCHREIBER, 2021,
p.1802)

A usucapidao extrajudicial ocorre mediante uma solicitacdo, que deve ser
enviada ao cartorio de Registro de Iméveis da comarca em que estiver situado o
imovel a ser usucapido. Esta previsao consta no artigo 1.071 do Cédigo de Processo
Civil, o qual alterou o artigo 216-A da Lei 6.015/1973, denominada Lei dos Registros

Publicos, que passou a constar na Lei 13.465/2017, prevendo 0s requisitos para a
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formalizacdo do pedido de usucapido dirigido ao cartorio de Registro de Imdveis
(BRASIL, 1973, www.planalto.gov.br).

Para que o ato seja processado, é necessario, primeiramente, que a parte
esteja representada por advogado, que possua ata notarial lavrada pelo tabelido,
atestando o tempo de posse do requerente e de seus antecessores, conforme o
caso e suas circunstancias e que apresente a planta e o memorial descritivo. Ambos
devem ser assinados por profissional habilitado pela Lei, provando a anotacdo de
responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imovel a ser usucapido
ou na matricula dos iméveis confinantes, conforme sera estudado em seguida.
(CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA, 2017, https://atos.cnj.jus.br/atos/
detalhar/2527).

Além disso, também se mostra necessaria a apresentacdo de certiddes
negativas dos distribuidores da comarca da situagdo do imovel e do domicilio do
requerente e que detenha justo titulo ou quaisquer outros documentos que
demonstrem a origem, a continuidade, a natureza e o tempo da posse, tais como o
pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o imével, tendo como
base o disposto no artigo 216-A'! da Lei dos Registros Publicos. (BRASIL, 1973,

www.planalto.gov.br)

3.2 A usucapiao extrajudicial na legislacao brasileira

11 “Art. 216-A. Sem prejuizo da via jurisdicional, € admitido o pedido de reconhecimento extrajudicial
de usucapido, que sera processado diretamente perante o cartério do registro de imdveis da comarca
em que estiver situado o imével usucapiendo, a requerimento do interessado, representado por
advogado, instruido com: (Incluido pela Lei n® 13.105, de 2015) (Vigéncia)

| - ata notarial lavrada pelo tabelido, atestando o tempo de posse do requerente e de seus
antecessores, conforme o caso e suas circunstancias, aplicando-se o disposto no art. 384 da Lei no
13.105, de 16 de margo de 2015 (Codigo de Processo Civil); (Redagdo dada pela Lei n° 13.465, de
2017)

Il - planta e memorial descritivo assinado por profissional legalmente habilitado, com prova de
anotagdo de responsabilidade técnica no respectivo conselho de fiscalizacdo profissional, e pelos
titulares de direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo ou na matricula dos
imoveis confinantes; (Redacéo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

Il - certiddes negativas dos distribuidores da comarca da situacdo do imovel e do domicilio do
requerente; (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia)

IV - justo titulo ou quaisquer outros documentos que demonstrem a origem, a continuidade, a
natureza e o tempo da posse, tais como o pagamento dos impostos e das taxas que incidirem sobre o
imovel’.  (Incluido pela Lei n° 13.105, de 2015) (Vigéncia). (BRASIL, 1973,
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm).
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O Provimento 65/2017 do Conselho Nacional de Justica (CNJ)!?, é um dos
principais dispositivos que regula o procedimento extrajudicial da usucapiao,
relacionando como esta deve ocorrer na pratica e quais 0S requisitos essenciais
para sua realizagdo. Em seu artigo 1°, estabelece as diretrizes para a realizagcdo dos
procedimentos de usucapido na forma extrajudicial no ambito dos servigos notariais
e de Registro de Imdveis, com base no artigo 216-A da Lei dos Registros Publicos.

O pedido de reconhecimento via extrajudicial, conforme artigo 2°, deve ser
formulado pelo requerente, representado por advogado ou defensor publico, sendo
processado pelo cartério de Registro de Imdveis da circunscricdo em que estiver
localizado o imdvel usucapiendo ou a sua maior parte. O paragrafo primeiro
esclarece que o reconhecimento extrajudicial da usucapido abrange o direito a
propriedade e os demais direitos reais que permitem a usucapido como forma de
aquisicao.

A opcao de escolha entre a via judicial ou extrajudicial cabe aos interessados,
conforme consta no paragrafo 2° do artigo 2° podendo ocorrer a desisténcia da
modalidade judicial migrando para a via extrajudicial no prazo de 30 dias. Caso 0s
interessados optem pela desisténcia judicial, as provas produzidas poderdo ser
utilizadas, conforme redagéo do paragrafo terceiro do mesmo artigo. No paragrafo
guarto, afirma-se acerca da impossibilidade de usucapido de bens publicos.

Acerca do requerimento de usucapido extrajudicial, o artigo 3° do Provimento
refere que este deve seguir as regras da peticao inicial do artigo 318 do Cdédigo de
Processo Civil, mas também deve indicar a modalidade de usucapido pretendida
junto ao embasamento legal, a origem e as caracteristicas da posse, bem como as
edificacdes presentes no imdvel e suas caracteristicas, 0 nome e o estado civil dos
possuidores cujo tempo de posse foi somado ao do requerente para preencher o
tempo minimo necessario, 0 nimero da matricula do imovel, a transcricdo de onde
ele se encontra ou a informacdo de que ndo esta matriculado nem transcrito e o
valor atribuido a ele.

O artigo 4° do Provimento prevé que o requerimento deve ser assinado pelo
advogado ou pelo defensor publico, contendo a ata notarial que ateste as

caracteristicas do imovel a ser usucapido, bem como deve ser instruido com ata

12 Todas as informag6es do Provimento 65 de 14 de dezembro de 2017, poderdo ser consultadas
conforme a citacdo: (CNJ, 2017, https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/2527).
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notarial com a qualificacdo do requerente e do conjuge ou companheiro, se houver,
e do titular do imével lancado na matricula objeto da usucapido que ateste descricéo
do imovel, conforme o constante na matricula, devendo constar as caracteristicas do
imovel, tais como a existéncia de edificacdo, de benfeitoria ou de qualquer acessao
no imovel usucapiendo.

Deve também conter o tempo e as caracteristicas da posse do requerente e
dos que o antecederam, se houver, a forma de aquisi¢do da posse, a modalidade de
usucapido pretendida acompanhada de sua fundamentacédo legal, a quantidade de
imoveis atingida pela pretensdo aquisitiva e a localizacdo destes, referindo se estao
situados em uma ou em mais circunscri¢des, o valor do imével e outras informacdes
gue forem consideradas necessarias pelo tabelido durante o procedimento, como o
depoimento de testemunhas ou de partes confrontantes.

Tal dispositivo, em seu inciso Il, o artigo 4° do Provimento refere a
necessidade de que a planta e o memorial descritivo estejam assinados pelos
titulares dos direitos registrados ou averbados na matricula do imével usucapiendo
ou na matricula dos imoveis confinantes, ou seja, devem ser assinados pelo
proprietario do imovel a ser objeto de usucapido. Na visdo de Cassettari, Serra, M.
H. e Serra, M. G (2018, p.437): "tal exigéncia normativa advém da necessidade de
explicitar que todas as pessoas que figurarem no registro usucapindo
necessariamente devem concordar com a usucapiao."

Jé o inciso terceiro do mesmo artigo traz a exigéncia de que o requerimento
venha acompanhado de justo titulo ou outro documento que possa comprovar a
origem, a continuidade, a cadeia possesséria e o tempo de posse. Além disso, o
requerimento também deve estar acompanhado de certidbes negativas da Justica
Federal e Estadual do local onde o imével se encontra expedidas em no maximo 30
dias anteriores ao requerimento, com o intuito de demonstrar a inexisténcia de agdes
judiciais de oposicdo ao imével em nome dos requerentes e dos cOnjuges ou
companheiros, se houver, do proprietario do imovel usucapiendo e seu respectivo
cOnjuge ou companheiro, se houver, vem como dos demais possuidores, em caso
de composse, bem como de seus respectivos conjuges e companheiros, se houver,
guando a sucessédo de posse for utilizada para completar o periodo aquisitivo da

usucapido, somando-se 0s tempos de posse anteriores.
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Exige-se também a descricdo georreferenciada, apenas em alguns casos
previstos em lei, o instrumento de mandato, seja ele publico ou particular, outorgado
ao advogado, uma declaracdo feita pelo requerente, por seu codnjuge ou
companheiro, se houver, que outorgue ao defensor publico a capacidade de
postulacdo da usucapido e, por fim, certiddo dos 6rgdos municipais ou federais que
demonstre a natureza urbana ou rural do imovel, devendo ser expedida até 30 dias
antes do requerimento.

Todos os documentos referidos devem ser apresentados no formato original,
como refere o paragrafo primeiro, bem como o requerimento devera ser instruido
com tantas copias quantos forem os titulares dos direitos reais ou de outros direitos
registrados, os proprietarios confinantes ou ocupantes, que ndo tenham assinado a
planta nem do memorial descritivo, como, por sua vez, refere o paragrafo segundo.
Caso algum documento seja apresentado em cépia, podera ser declarado auténtico
pelo advogado ou pelo defensor publico, sob sua responsabilidade pessoal,
dispensando a apresentacdo de cOpias autenticadas em cartorio, com base no
paragrafo terceiro.

O paragrafo quarto refere ainda que sera dispensado o consentimento do
cbnjuge quando o regime de bens for de separacao total. Sera dispensada também
a apresentacdo de planta e memorial descritivo caso for imoével de unidade
autbnoma em condominio edilicio ou loteamento regular, bastando que conste no
requerimento mencado a descricdo presente na matricula, conforme paragrafo quinto.
No paragrafo sexto, é exigido o reconhecimento de firma das assinaturas constantes
na planta e no memorial.

E possivel também que mais de uma ata notarial, ata notarial complementar
ou escrituras declaratorias lavradas pelo mesmo ou por diversos notarios
acompanhem o requerimento, com base no paragrafo sétimo, ainda que de
diferentes municipios, desde que descrevam os fatos em ordem cronolégica. O
requerente devera ainda declarar o valor do imovel de acordo com seu valor venal
Brelativo ao Gltimo langamento do imposto predial e territorial urbano ou do imposto

territorial rural incidente ou, quando néo estipulado, o valor de mercado aproximado.

13 O valor venal corresponde a um valor estimado do imével, calculado pela prefeitura municipal de
onde se localiza o imével, com base no valor de mercado ou no valor pago a titulo de impostos, como
0 Imposto Sobre a Transmissdo de Bens Imdveis — ITBI e Imposto Sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana — IPTU. (SERASA, www.serasa.com.br).
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Caso ja exista procedimento de reconhecimento extrajudicial de usucapido
em relacdo ao mesmo imovel, o paragrafo nono refere que a prenotacédo continuara
sobrestada até que seja acolhida ou rejeitada no procedimento anterior. Existindo
procedimento referente a uma parte do imovel o procedimento ird prosseguir em
relacdo a parte incontroversa, permanecendo sobrestada a prenotacdo quanto a
parcela controversa, tendo como base o paragrafo 10. Por fim, o paragrafo 11 afirma
que, havendo abrangéncia de mais de um imoével no pedido, tendo eles areas
contiguas, ainda que de titularidades diversas, o procedimento podera ser realizado
por meio de Unico requerimento e ata notarial.

A respeito da ata notarial, o artigo 5° afirma que ela deveréa ser lavrada pelo
tabelido de notas do municipio em que o imével objeto de usucapido se localiza,
cabendo a ele também informar ao requerente e as testemunhas acerca da
configuracéo de crime de falsidade, caso seja feita alguma declaracao falsa. Podera
o tabelido realizar diligencias até o imével para entédo lavrar a ata notarial, conforme
disposto no paragrafo primeiro do mesmo artigo.

Na ata notarial, podem constar documentos, imagens, sons gravados,
arquivos eletronicos e o depoimento das testemunhas, ndo sendo suficiente apenas
as alegacdes do requerente, conforme dispde o paragrafo segundo. Lavrada a ata
notarial, o requerente deve ser certificado pelo tabelido, consignando que a ata nao
tem valor de confirmacdo de estabelecimento de propriedade, sendo apenas uma
instrucdo de requerimento para ser processada perante o Registro de Imoveis, com
base no paragrafo terceiro.

Em se tratando de imoével que faca parte de condominio edilicio, o artigo 6°
prevé o reconhecimento da usucapido com a anuéncia do sindico. Caso ndo haja
ato de incorporacdo ou averbacdo da construcao, serd necessaria a anuéncia de
todos os titulares constantes na matricula do imével, conforme artigo 7°.

Em caso de exercicio comum da posse, conhecida como composse, a
usucapido extrajudicial sera admitida a mais de um requerente, como prevé o artigo
8°. A autuacéo do requerimento e dos documentos que o acompanham sera feita
pelo oficial do Registro de Iméveis competente, sendo o prazo de efeitos da
prenotacdo prorrogado até o acolhimento ou rejeicdo do pedido, como previsto no

artigo 9°.
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O paragrafo primeiro do mesmo artigo 9°. afirma que todas as notificacdes
destinadas ao requerente ficardo sob responsabilidade de seu advogado ou
defensor publico, sendo as notificacdes efetivadas por e-mail. Podera ocorrer o
cancelamento da prenotacdo, bem como o arquivamento do pedido caso o
requerente aja com desidia, conforme refere o paragrafo segundo.

A assinatura da planta pelos titulares dos direitos registrados € essencial,
conforme redacéo do artigo 10, entretanto, em caso de constatacao de falta dessas
assinaturas, o proprietario sera notificado pelo oficial de Registro de Imdveis ou por
intermédio do oficial de registro de titulos e documentos para manifestacdo e
consentimento no prazo de quinze dias. Caso ndo haja resposta, sua inércia sera
tida como concordancia.

Essa notificacdo de que trata o caput do artigo 10 poderad ser feita
pessoalmente, através do oficial de Registro de Imdveis, ou por escrevente
habilitado, caso a parte compareca a cartério, conforme defende o paragrafo
primeiro do artigo 10. Caso o notificando resida em outra comarca ou circunscricao,
o oficial de registro de titulos e documentos da outra comarca ou circunscricao ira
realizar a notificagcdo, devendo as despesas de tal ato serem adiantadas pelo
requerente, com base no paragrafo segundo, também do artigo 10.

A notificacdo que for realizada por meio de carta com aviso de recebimento
deve estar acompanhada de copias do requerimento inicial, da ata notarial, da planta
e do memorial descritivo e dos demais documentos que a instruirem, conforme
previsdo do paragrafo terceiro do artigo 10. Ainda, se os notificandos possuirem
cbnjuge ou companheiro, estes também devem ser notificados, entretanto, em atos
separados, com base no artigo 10, paragrafo quarto.

A informagdo de que o transcurso do prazo sem manifestagdo do titular
consiste em anuéncia em relacdo ao pedido de reconhecimento da usucapido
extrajudicial devera estar expresso na notificacdo, como refere o paragrafo quinto do
artigo 10. Caso algum confrontante ndo assine a planta, este devera ser notificado
pelo oficial de Registro de Imodveis, mediante carta com aviso de recebimento,
possuindo 15 dias para manifestacdo a respeito, com base no artigo 10, paragrafo
sexto.

Os confrontantes e titulares dos direitos reais sobre o imoével objeto de

usucapido poderdo, com base no artigo 10, paragrafo sétimo, consentir
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expressamente a qualquer momento, seja por documento publico ou particular,
desde que o dUltimo seja com firma reconhecida, sendo indispensavel a
representacdo por advogado ou defensor publico em ambos os casos. A
concordancia pode ser manifestada para o escrevente responsavel pela intimacao
por meio de assinatura de uma certiddo especifica de concordancia, lavrada no ato
pelo preposto, conforme artigo 10, paragrafo oitavo. Tratando-se de pessoa juridica,
a notificacdo deve ser entregue ao seu representante legal, como refere o paragrafo
nono do artigo 10.

Caso o imével possua matricula com descricdo precisa e perfeita identidade
entre a descricdo tabular e a area objeto do requerimento, a intimacdo dos
confrontantes do imovel fica dispensada, sendo o registro feito na matricula ja
existente, conforme artigo 10, paragrafo 10.

O artigo 11 prevé a citacao por edital em caso de proprietario em lugar incerto,
ndo sabido ou inacessivel, o que deve ser certificado pelo oficial de Registro de
Imoveis, sendo concedido o prazo de quinze dias para manifestacado, interpretando o
siléncio do notificando como concordéncia, conforme visto anteriormente. O
paragrafo Unico afirma que essa notificacdo podera ser publicada em meio
eletronico, desde que o procedimento esteja regulamentado pelo tribunal.

Prevé ainda o artigo 12 a hip6tese de falecimento de um dos titulares dos
direitos reais sobre o imovel objeto de usucapido, podendo, nesse caso, a assinatura
referida anteriormente ser realizada pelos herdeiros legais, munidos de escritura
publica declaratéria de Unicos herdeiros com nomeacao do inventariante.

Também a respeito do requisito de assinatura da planta presente no artigo 10,
o artigo 13 considera outorgado o consentimento, independente de notificacao,
quando ocorrer apresentacdo de justo titulo ou qualquer outra demonstracdo de
existéncia de relacdo juridica com o titular registral, devendo ser esta estar
acompanhada de prova de quitacdo da obrigacdo assumida e certiddo do
distribuidor civel emitida em, no maximo, 30 dias antecedentes ao requerimento ser
realizado, a fim de demonstrar a inexisténcia de ac¢ao judicial ou conflito envolvendo
o imovel.

O paragrafo primeiro do artigo 13 refere em seus incisos um rol de documentos
que podem ser considerados justo titulo para substituir a notificacdo e anuéncia dos

titulares do direito registrado. Dessa forma, compromisso ou recibo de compra e
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venda; cessao de direitos e promessa de cessao; pré-contrato; proposta de compra;
reserva de lote ou outro instrumento no qual conste a manifestacdo de vontade das
partes, contendo a indicacéo da frac&o ideal, do lote ou unidade, o preco, 0 modo de
pagamento e a promessa de contratar; procuracdo publica com poderes de
alienacdo para si ou para outrem, especificando o imovel; escritura de cessédo de
direitos hereditarios, especificando o imovel ou documentos judiciais de partilha,
arrematacao ou adjudicacdo podem ser utilizados como prova de justo titulo.

Quando se adquire a propriedade por usucapido existindo um pré-contrato,
como referido no artigo 13, ou algum documento que demonstre um certo interesse
na transferéncia do imoével, a notificacdo seguida de anuéncia do proprietario torna-
se desnecessaria, pois, “‘nessas situacdes nas quais os direitos compativeis
existentes serdo preservados, em toda a sua extensdo, seria desnecessaria a
anuéncia ou intimacédo do seu titular, haja vista que o que se adquire é a propriedade
com a limitagdo existente” (COUTO, 2021, p. 388).

Enquanto isso, o paragrafo segundo do mesmo artigo 13, prevé que devera
ser justificado o Obice a correta escrituragdo das transacfes, evitando que a
usucapido seja utilizada como forma de burlar os sistemas notarial e registral, bem
como da cobranca de impostos de transmissdo sobre os negocios imobiliarios,
sendo alertado as testemunhas pelo registrador acerca do crime de falsidade caso
estas facam declaracdes inveridicas.

Ja os paragrafos terceiro e quarto referem, respectivamente, acerca da
prova de quitacdo, que devera ser realizada por meio de declaracdo escrita, pela
quitacdo da ultima parcela ou pelo recibo assinado pelo proprietario, desde que seja
reconhecida forma da assinatura, e acerca da andalise dos documentos
anteriormente referidos feita pelo oficial de Registro de Imdveis, que devera proferir
nota fundamentada acerca da veracidade e idoneidade do conteudo, bem como da
inexisténcia de lide envolvendo o imével usucapiendo.

N&do havera impedimento do reconhecimento da usucapido em cartério
guando houver 6nus real ou gravame na matricula do imovel, como refere o artigo
14 da mesma lei. Ainda, a impugnacéo podera ser objeto de conciliagdo mediacao
pelo registrador, conforme redacdo do paragrafo Unico do mesmo artigo, entretanto,
nao sendo esta frutifera, havera o impedimento do reconhecimento extrajudicial da

usucapido, constituindo litigio a ser objeto de discussao perante o poder judiciario.
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Caso o0 requerimento esteja acompanhado de toda a documentacdo
necessaria o oficial de Registro de Iméveis cientificara a Unido, ao Estado, ao
Distrito Federal ou ao Municipio de forma pessoal, por meio do oficial de registro de
titulos e documentos ou pelo correio com aviso de recebimento, podendo apresentar
manifestacdo em até 15 dias, conforme referido no artigo 15. O paragrafo primeiro
refere a possibilidade de inércia dos 6rgdos publicos, o que ndo impedird o
andamento do procedimento nem o eventual reconhecimento da usucapiao.

A manifestacdo do poder publico serd admitida em qualquer fase do
procedimento, com base no pardgrafo segundo. Havendo qualquer ressalva, Obice
ou oposicdo dos entes publicos, o procedimento devera ser encerrado e enviado ao
juizo competente para seguir na forma judicial, conforme paragrafo terceiro.

O oficial de Registro de Imdveis devera expedir edital apds a notificacdo dos
orgados publicos, cientificando eventuais terceiros interessados, com prazo de 15
dias para manifestacdes, conforme refere o artigo 16. No paragrafo primeiro desse
artigo estao presentes o0s requisitos que o edital deve conter, sendo eles 0 nome e a
qualificacdo do requerente; a identificacdo do imovel, contendo o numero da
matricula, se houver, a area superficial que ocupa e eventuais acessfes ou
benfeitorias nele existentes; o nome do titular dos direitos reais; a modalidade de
usucapido pretendida e o tempo de posse, bem como o aviso de que a falta de
impugnacao implica em anuéncia ao requerimento de reconhecimento extrajudicial
da usucapiao.

Decorrido o prazo do edital, de acordo com o paragrafo segundo, o0s
terceiros interessados poderdo se manifestar no prazo de 15 dias. Localizado o
imével em duas ou mais circunscricdes ou em circunscricdo que abranja mais de um
municipio, o edital deve ser publicado em jornais de todas as localidades que imovel
abrange, conforme paragrafo terceiro. A publicacdo desse edital pode ser por meio
eletrbnico, com base no paragrafo quarto, desde que o procedimento esteja
regulamentado pelo 6rgéo jurisdicional local, ficando dispensada a publicacdo em
jornais de grande circulacao.

Havendo duavidas, imprecisbes ou incertezas, o oficial de Registro de
Iméveis podera realizar diligencias a fim de sana-las, conforme artigo 17, podendo
também serem elas realizadas por escrevente habilitado. Sendo insuficientes ou

ausentes os documentos necessarios, a posse e 0s demais dados necessarios
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poderdo ser comprovados em procedimento de justificacdo administrativa perante o
oficial de registro do imodvel, conforme referido no paragrafo primeiro do artigo acima.

Persistindo as duvidas, as imprecisdes ou incertezas, bem como a auséncia
ou insuficiéncia de documentos, o pedido seréa rejeitado pelo oficial de Registro de
Iméveis, mediante nota de devolucdo fundamentada, com base no paragrafo
segundo. Entretanto, a rejeicdo do pedido ndo impede o ajuizamento da demanda
no rito judicial, conforme previsao do paragrafo terceiro.

Rejeitado o pedido e devolvida a nota fundamentada, os efeitos da
prenotacéo e da preferéncia dos direitos reais determinada pela prioridade cessarao,
conforme prevé o pardgrafo quarto. Essa rejeicdo podera ser impugnada no prazo
de 15 dias, podendo o oficial de Registro de Iméveis reanalisar o pedido suscitar
davida registral, com fundamento no paragrafo quinto.

Impugnado o pedido por qualquer dos titulares de direitos reais e de outros
direitos registrados ou averbados na matricula do imoOvel usucapiendo ou na
matricula dos imdveis confinantes, por ente publico ou por terceiro interessado,
podera o oficial de Registro de Imoveis optar pela mediacdo ou conciliacdo entre as
partes, como previsto no artigo 18. Infrutifera a conciliacdo ou a mediacao, o oficial
de Registro de Imoveis lavrara relatorio circunstanciado de todo o processamento,
conforme paragrafo primeiro desse mesmo artigo.

Ja4 o paragrafo segundo, do referido artigo 18, afirma que o oficial de
Registro de Imolveis devera entregar os autos do pedido junto ao relatério
circunstanciado, mediante recibo. Podera entdo a parte requerente emendar a inicial
e adequa-la a forma judicial, ingressando com ac¢ao de usucapidao na comarca onde
se localiza o imével, com base no paragrafo terceiro.

No artigo 19 do mesmo Provimento constam o0s requisitos para o
reconhecimento da usucapido extrajudicial em imovel rural, sendo eles recibo de
inscricdo do imével rural no Cadastro Ambiental Rural (CAR), Certificado de
Cadastro de Imovel Rural (CCIR) e certificagdo do Incra que ateste que o poligonal
objeto do memorial descritivo ndo se sobrepde a nenhum outro constante do seu
cadastro georreferenciado e que o memorial atende as exigéncias técnicas.

O registro de usucapido implica em abertura de uma nova matricula para o
imovel, conforme artigo 20. Todavia, existe uma excecado a esse caso, que ocorre

quando o imovel possui matricula a época do requerimento e o pedido almeja a
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totalidade do bem, nesse caso, o registro serd averbado na matricula ja existente,
conforme previsao do paragrafo primeiro.

Caso o reconhecimento almeje apenas fracdo de imovel matriculado ou
imoveis referentes, total ou parcialmente, a duas ou mais matriculas, serd aberta
uma nova matricula devendo as atingidas serem encerradas ou averbadas com o0s
respectivos desfalques ou destaques, ficando dispensada a apuracdo da area
remanescente, conforme paragrafo segundo. Independe ainda de apresentacdo de
habite-se a abertura de matricula de imdével edificado, com base no paragrafo
terceiro.

Tratando-se de unidade autbnoma em condominio edilicio, o paragrafo quarto
prevé que a matricula sera aberta para a fragcdo respectiva, devendo ser
mencionada a unidade, desde que né&o instituido ou sem a devida averbacédo de
construcdo. Ainda, a abertura da matricula deve conter, conforme paragrafo quinto, a
indicagdo do registro anterior desfalcado e, no campo destinado a indicacdo dos
proprietarios, a expressao “adquirido por usucapiao”.

Entretanto, esse registro ndo fara com que eventuais restricbes administrativas
ou gravames judiciais sejam extintos, como refere o artigo 21. O pedido de
cancelamento dos gravames e restricbes devera ser formulado pelo requerente
diretamente a autoridade que emitiu a ordem.

Estando toda a documentacdo em ordem, com base no artigo 22, o oficial do
Registro de Imoveis ira efetuar o registro da usucapido em nota fundamentada de
deferimento. Podera ainda ser suscitado o procedimento de duvida, com base no
artigo 23. N&o sera cobrado, conforme artigo 24, Imposto de Transmissdo de Bens
Iméveis (ITBI), visto que se trata de uma forma de aquisicao originaria.

O artigo 25 refere que o registro declaratério da usucapido ndo se confunde
com as condutas consideradas crimes contra a administracao publica, em virtude do
carater originario da aquisicdo da propriedade e da consolidacdo da posse no
tempo. Por fim, no artigo 26 estdo previstos os regramentos para fixagcdo de

emolumentos para o procedimento de usucapido extrajudicial.

3.3 A usucapido extrajudicial e o Principio da Solidariedade
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O registro de todos os iméveis localizados em territorio brasileiro sera feito
pelos Cartorios de Registro de Imoveis, que contam com profissionais registradores
capaz de formalizar atos como registros de propriedade, anotacbes em matriculas
de imdveis, abertura de novas matriculas, bem como instruir o procedimento da
usucapidao extrajudicial. “O registro de imdveis que tem a atribuicdo para realizar os
atos registrais relativos ao imoével € o que tem a competéncia para processar 0
pedido de usucapido.” (SERRA, M. H.; SERRA, M. G.; CASSETTARI, 2018, p.439),
ou seja, 0 cartdério competente para o registro sera 0 da comarca em que estiver
situado o imovel usucapiendo.

Em relagdo ao registro de propriedade adquirida pela posse de forma
extrajudicial, no Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, a Décima Nona Camara
Civel deu provimento a apelacdo, permitindo a formalizacdo do registro pela via

extrajudicial, visto que esta garante mais celeridade na realizagao do intento.

Ementa: APELACAO CIVEL. REGISTROS PUBLICOS. PEDIDO DE
USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL. GRATUIDADE JUDICIARIA CONCEDIDA
AOS DOIS RECORRENTES QUE PROVARAM A NECESSIDADE.
VIABILIDADE DA UTILIZACAO DO PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO
EXTRAJUDICIAL. POSSIBILIDADE DE TRAMITACAO DO PEDIDO NA
FORMA EXTRAJUDICIAL, AVERIGUANDO-SE A PRESENCA DOS
REQUISITOS DE LEI PARA O DEFERIMENTO, OU NAO, DA USUCAPIAO.
ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA, NO CASO CONCRETO, QUE
TRARIA DIFICULDADES AOS INTERESSADOS EM CONCRETIZAR O
SEU INTENTO, DIANTE DO TEMPO TRANSCORRIDO DESDE A
AQUISICAO. ADOCAO DO PARECER MINISTERIAL. APELACAO
PROVIDA. (RIO GRANDE DO SUL, 2021, https://www.tjrs.jus.br/novo
/buscas-solr/?aba=jurisprudencia&g=&conteudo _busca=ementa_completa)

O procedimento extrajudicial, como visto anteriormente, ocorre de modo que o
registrador autua o pedido de usucapido, podendo o prazo da prenotagdo ser
prorrogado até o acolhimento ou rejeicdo da solicitacdo, e comunica a Unido, ao
Estado, ao Distrito Federal e ao Municipio, tendo eles o prazo de 15 dias para
manifestacfes, além de ser responsavel por promover a publicacdo de um edital em
jornal de grande circulagdo, cientificando eventuais terceiros interessados que
também possuem o prazo de 15 dias para manifestacdes, com base na redacao do
artigo 216-A, 81° 83° e 84° da Lei dos Registros Publicos (GONCALVES, 2018,
p.222).

Caso nado haja impugnacao, o oficial do Registro de Imdveis podera proceder

com o registro de aquisicdo do imovel, sendo que a rejeicdo do pedido no cartério
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nao impede o ingresso judicial. Havendo impugnacao, os autos serdo remetidos a
comarca em que o imovel se encontra, devendo o autor adequar o pedido de
usucapido a forma judicial, conforme redacéo do artigo 216-A, 86° e 810 da Lei dos
Registros Publicos (GONCALVES, 2018, p.222).

Realizado o registro e aberta uma nova matricula para o imével objeto de
usucapido, formaliza-se o ato de transferéncia da propriedade. Nesse momento, é
gue o possuidor passa a ser de direito, o proprietario, adquirindo todos os direitos
sobre o imovel e efetivando a sua dignidade a partir da formalizacdo do titulo de
proprietario.

A partir disso, percebe-se a necessidade de uma atuagdo conjunta entre 0s
orgdos estatais e o0s particulares, para que a usucapido extrajudicial seja
formalizada, garantindo assim o titulo de proprietario ao morador/possuidor do
imovel, o que permite a concretizacdo da Dignidade da Pessoa Humana, conceitos
que serdo aprofundados no proximo capitulo. Desse modo, serdo estudados o0s
principios constitucionais da Solidariedade e da Dignidade da Pessoa Humana, bem
como sua relacdo com o instituto da usucapido e o processo de regularizacao
fundiéria, buscando compreender se ha relacdo de interdependéncia entre esses

institutos.
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O PRINCIPIO CONSTITUCIONAL DA SOLIDARIEDADE COMO
FERRAMENTA DE EFETIVACAO DA DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA
PELA REGULARIZACAO FUNDIARIA

Nesse capitulo sera abordado, inicialmente, o surgimento do termo
solidariedade, bem como seu significado no ordenamento juridico atual. Em seguida,
serdo analisadas as principais caracteristicas da Dignidade da Pessoa Humana e
como ela se relaciona com o tema estudado no presente trabalho. Por fim, sera
abordada a Regularizacdo Fundiaria como forma de aquisicdo da propriedade e qual

a sua relacdo com os principios defendidos pela Constituicdo Federal patria.

4.1 O Principio Constitucional da Solidariedade

A Constituicdo Federal patria traz um rol extenso de direitos e deveres a serem
observados pela legislacdo infraconstitucional. Entre eles, encontra-se a
Solidariedade, que serd abordada neste topico, no seu sentido de dever, como
norma juridica, e direito fundamental inerente a todos.

A origem do termo “solidariedade” remonta a época do Cristianismo, em
tempos em que era entendida como sinbnimo de caridade. H& registros de que o
termo em latim solidus, com significados de soélido e consistente e a palavra
solidarité, advinda do idioma francés, com significado de responsabilidade reciproca,
tenham originado o termo solidariedade como o conhecemos hoje. (ORIGEM DA
PALAVRA, 2011, www.origemdapalavra.com.br).

Cabe esclarecer acerca da diferenca entre os dois tipos de Solidariedade
existentes, a Solidariedade vertical e a Solidariedade horizontal. A Solidariedade
vertical € aquela que ocorre entre pessoa e Estado, quando o segundo exerce um
status de autoridade, enquanto a Solidariedade horizontal, que sera estudada no
presente trabalho, ocorre nas relacdes entre particulares que assumem um papel de
igualdade de direitos e deveres. Desse modo, decorrem também as diferencas entre
os termos Fraternidade e Solidariedade, uma vez que a Fraternidade estd mais

ligada a ideia de altruismo, de caridade, enquanto a Solidariedade se alinha ao
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cumprimento de norma, ao respeito a um dever juridico, a um preceito
Constitucional.

Duas formas distintas de solidariedade foram também estudadas por Emile
Durkhiem, sendo elas a solidariedade mecéanica e a solidariedade orgéanica. Pode-se
dizer que, na solidariedade mecéanica ou por similitudes, o individuo'* segue os

ideais da sociedade, perdendo o seu carater pessoal em favor do coletivo.

[...] existe uma solidariedade social proveniente do fato de que certo nimero
de estados de consciéncia sdo comuns a todos os membros de uma mesma
sociedade. [...] O papel que ela representa na integracao geral da sociedade
depende, evidentemente, da maior ou menor extensédo da vida social que a
consciéncia comum abraga e regulamenta (DURKHEIM, 1999, p. 83).

Ja a solidariedade organica seria aquela resultante da divisdo do trabalho,
tendo, nesse caso, cada individuo a sua propria personalidade em relacdo ao
coletivo. Nas palavras de Durkheim (1999, p. 108) “a individualidade do todo
aumenta ao mesmo tempo que a das partes; a sociedade torna-se mais capaz de se
mover em conjunto, a0 mesmo tempo em que cada um de seus elementos tem mais
movimentos proprios”.

Além de ser um principio basilar na garantia de outros direitos, a Solidariedade
é também um valor intrinseco ao ser humano, pois nenhum direito e nenhum dever
seria praticado em sua totalidade sem a presenca dela. Esta deve ser compreendida
no sentido de entender que o outro detém os mesmos direitos e, a partir disso, agir
no sentido de garantir que todos tenham, efetivamente, seus direitos respeitados,
pois “0 homem vive em sociedade e s6 pode assim viver” (DUGUIT, 2006, p. 25).

A Solidariedade também esta ligada fortemente ao direito de propriedade,
estudado anteriormente, e ao fato de que, para cada direito ha um dever a ser

cumprido de mesmo modo. A partir disso, L6bo (2021, p. 328) ensina:

O que ressalta no principio juridico da solidariedade é a compreensao de
gue a solidariedade ndo € apenas dever positivo do Estado, na realizacédo
das politicas publicas, mas também que importa deveres reciprocos entre
as pessoas. A imposicdo de solidariedade levou ao desenvolvimento da
funcdo social dos direitos subjetivos, inclusive a da propriedade, que se

14 Adota-se no presente trabalho o uso do termo “individuo” devido a utilizacdo feita pelos autores
referenciados. Entretanto, cabe ressaltar que a utilizacdo do termo pode remeter a ideia do
individualismo, fase que foi superada com a promulgacéo da Constituicdo Federal de 1988 no Brasil
com a defesa do Estado social, no qual os interesses coletivos também devem prevalecer. Em
substituicdo, adotam-se os termos “pessoa” ou “ser humano”.
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tornou lugar-comum. Sem a solidariedade, a subjetividade juridica e a
ordem juridica convencional estdo fadadas a constituir mera forma de
conexao de individuos que permanecem juntos, mas isolados.

Para o autor, a Solidariedade “resulta da superagéo do individualismo juridico,
que por sua vez é a superacdo do modo de pensar e viver em sociedade a partir do
predominio dos interesses individuais” (LOBO, 2021, p. 328), o que ainda reflete na
sociedade, servindo como um marco para os primeiros séculos da modernidade. A
Solidariedade, como principio previsto na norma juridica, ultrapassa o conceito de
empatia, uma vez que vai além, sendo um dever do cidaddo entender o direito do
outro e agir com o objetivo de manté-lo, sempre em busca de um bem comum a
todos.

Na legislacéo brasileira, a Solidariedade encontra-se positivada como principio
fundamental, presente no artigo 3°, | da Constituicdo Federal brasileira, sendo um
objetivo fundamental da Republica, entendido como um pilar para a concretizacéo
de inimeros outros direitos defendidos por ela. A busca pela constru¢cdo de uma
sociedade “livre, justa e solidaria” (BRASIL, 1988), portanto, € um objetivo que deve
ser observado por toda a legislacao infraconstitucional.

Isso se deve ao conceito de hierarquia das normas, no qual a Constituicao
Federal ocupa o mais alto posto, sendo seguida por toda a legislacdo considerada
infraconstitucional, o que ocorreu ap6s o rompimento da dicotomia entre direito
publico e privado. A partir disso surge o conceito de irradiacdo dos principios
constantes na Constituicdo, uma vez que “assume o status de superioridade, irradia
0S seus principios por todo o ordenamento juridico” (REIS, 2009), ou seja, exerce o
papel de norteadora das leis, indicando o caminho a ser seguido com o fim de
alcancgar os principios constantes em sua redagao.

O Principio da Solidariedade, aliado a outros principios constitucionais, garante
gue a Constituicdo Federal seja respeitada por toda a legislacdo infraconstitucional.
Os Direitos Fundamentais, sem a aplicacdo da Solidariedade, podem se tornar uma
forma de exploracéo e de iniquidade, pois a liberdade sem a Solidariedade pode
resultar no desrespeito dos direitos de outras pessoas que convivem em uma

mesma sociedade.

O principio da solidariedade orienta o direito num sentido propriamente de
valor, revelando que o reconhecimento da dignidade humana é uma forma
de preservacéo da vida e da liberdade com igualdade e que, preceitos como
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justica, ética e valor da pessoa humana constituem a base fundamental
para que o direito seja efetivamente um fator de transformac&o social.
(REIS; KONRATH, 2015, p. 79)

bY bY

O direito a propriedade e a garantia da fungcdo social desta, conceitos
estudados anteriormente, sao preceitos defendidos pela Constituicdo Federal como
ditos necessarios para a manutencdo da Dignidade da Pessoa Humana, com base
no artigo 170, Il e lll. Além disso, a Solidariedade, quando exige do cidaddo uma
postura ativa, de agir em prol dos direitos comuns a todos, concretiza o principio da
Dignidade da Pessoa Humana, que sera aprofundado no tépico seguinte.

4.2 A Dignidade da Pessoa Humana

Conforme estudado no topico anterior, a Solidariedade traz consigo um
direito/dever, que concretiza a Dignidade da Pessoa Humana. A respeito dessa

interligacéo entre os dois principios, nos ensinamentos de Cardoso (2014, p.134):

A dignidade da pessoa humana € o epicentro do projeto solidarista inscrito
nos principios constitucionais fundamentais, que comecga ser realizado ndo
somente por meio de normas que indiretamente afrontam tais
desigualdades, mas, também, mediante a destinagdo de recursos
especificamente para tal fim.

A palavra dignidade, com origem no termo dignus, ressalta aquilo que possui
honra ou importancia (RAMOS, 2021, p. 197). No ordenamento juridico brasileiro, o
Principio da Dignidade da Pessoa Humana esta previsto no artigo 1°, lll, da
Constituicdo Federal como um fundamento da Republica Federativa do Brasil. A
origem da garantia da dignidade remonta ao Cristianismo e “encontra alicerces no
pensamento cristdo, segundo o qual, criada a imagem e semelhanca de Deus, a
pessoa é dotada de atributos préprios e intrinsecos, que a tornam especial e
detentora de dignidade” (GUERRA, 2020, p. 106).

Na antiguidade, a dignidade n&do era um direito de todos, pois esta estava
diretamente ligada a posicao social que a pessoa ocupava. Esta condicdo, manteve-
se, entretanto, ao longo da historia da humanidade em periodos como a idade
média, o colonialismo da América e a periodo da escraviddo de povos africanos.
Nesse sentido, “a dignidade (dinitas) da pessoa humana dizia, em regra, com a

posicéo social ocupada pelo individuo e o seu grau de reconhecimento pelos demais
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membros da comunidade” (SARLET, 2011, p.17). Da mesma forma, Barroso (2014,
p. 14) defende que “a dignidade era equivalente a nobreza, implicando em
tratamento especial, direitos exclusivos e privilégios”.

No ano de 1948, ap6s o fim da Segunda Guerra Mundial, foi criado pela
Organizagao das Nagdes Unidas (ONU) um documento, o qual serviu como um
marco normativo na garantia dos Direitos Humanos. Este documento, conhecido
como Declaracdo Universal dos Direitos Humanos (DUDH), serviu como inspiracao
para as Constituicbes, que passaram a proteger os Direitos Humanos
universalmente. Ja no ano de 1966, foram criados o Pacto Internacional sobre
Direitos Civis e Politicos e o Pacto Internacional sobre Direitos Econémicos, Sociais
e Culturais, o que implicou no “reconhecimento de que os dois Pactos ndo poderiam
ser interpretados desconectados da DUDH, o que deu sistematicidade a protecdo
dos direitos humanos internacionais” (RAMOS, 2021, p.410).

A Declaracdo Universal dos Direitos Humanos foi uma forma de garantir, a
partir dos ideais da Revolucdo Francesa, que as atrocidades ocorridas durante a
Segunda Guerra Mundial ndo se repetissem, fazendo com que os direitos humanos

fossem garantidos universalmente. Nas palavras de Comparato (2018, p. 383):

[...] a declaracéo, retomando os ideais da Revolucéo Francesa, representou
a manifestacdo historica de que se formara, enfim, em ambito universal, o
reconhecimento dos valores supremos da igualdade, da liberdade e da
fraternidade entre os homens, como ficou designado em seu artigo I. A
cristalizacdo desses ideais em direitos efetivos [..] far-se-a
progressivamente, no plano nacional e internacional, como fruto de um
esforco sistemético de educacdo em direitos humanos.

A partir disso, os direitos fundamentais foram sendo divididos em classes de
direitos, por denominadas geracdes!® ou dimensdes, conforme sua evolugéo
histérica, complementando-se uns aos outros. Nos ensinamentos de Ramos (2021,
p. 133), a primeira geracdo seria a dos direitos ligados a ideia de liberdade, a
segunda geracao versaria acerca dos direitos relacionados a igualdade, enquanto a
terceira geracdo seria composta por direitos de solidariedade social, conhecida

15 Cabe esclarecer acerca da utilizagdo dos termos “dimensdo” e “geragdo”. No presente trabalho
optou-se por utilizar o termo “dimensao”, pois seria mais abrangente, no sentido de que o termo
“geragdo” traz a ideia de uma sequéncia, a qual poderia ser substituida a medida em que evolui, 0
gue nédo é o caso, pois os direitos complementam-se uns aos outros. Ambos os termos sao utilizados
pela doutrina, cabe a cada autor utilizad-los conforme o seu entendimento.
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como fraternidade, sendo cada geracao idealizada conforme os ideais defendidos
pela Revolucado Francesa.

A primeira dimenséo, ligada a ideia das liberdades publicas, engloba os direitos
civis e direitos politicos, sendo positivados na Constituicdo Federal brasileira no
artigo 5° como direitos individuais. Destacam-se os direitos ao voto, & cidadania, a
liberdade de expressao, a liberdade de locomocéo e a filiacao partidaria.

A segunda dimenséo compreende os direitos econémicos, culturais e sociais,
como os direitos a educacao, a saude, ao lazer, ao trabalho, & manifestacéo cultural,

a moradia e a fungéo social da propriedade.

Os direitos de segunda geragcdo correspondem aos direitos sociais
econbmicos e culturais que resultam da superacdo do individualismo
possessivo decorrente das transformacdes econbmicas e sociais ocorridas
no final do século XIX e inicio do século XX, especialmente pela crise das
relacdes sociais decorrentes dos modos liberais de producédo, acelerada
pelas novas formas trazidas pela Revolug¢éo Industrial. (GUERRA, 2020, p.
103).

Ja a terceira dimensdo é composta pelos direitos de fraternidade, abrangendo
direitos como a paz, ao meio ambiente, a comunicagdo, a autodeterminacdo dos
povos, ao patrimbnio cultural, ou seja, direitos transindividuais. Essa dimensé&o
surgiu como uma “resposta a dominagao cultural e como reagdo ao alarmante grau
de exploragéo das nagdes em desenvolvimento” (GUERRA, 2020, p. 103).

Ha ainda autores que defendem a existéncia da quarta e da quinta dimenséo,
sendo que a quarta compreenderia os direitos “a democracia, a informacdo e ao
pluralismo” (GUERRA, 2020, p. 106), enquanto a quinta geracdo englobaria os
direitos que ainda estdo em desenvolvimento, como a clonagem humana e a
protecdo genética.

Apoés esse periodo, a Dignidade da Pessoa Humana passou a ser entendida
como principio que orienta o ordenamento juridico no sentido de identificagcdo de
direitos eventualmente implicitos, assumindo uma condi¢éo de destaque. (SARLET,
2011, p. 115). Entretanto, para que seja respeitada, € necessario alia-la ao principio
da Solidariedade, pois ambos garantem o pleno funcionamento da vida em
sociedade, uma vez que todos possuem o0s mesmos direitos garantidos

constitucionalmente. Nas palavras de Sarlet (2011, p. 26):
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[...] pelo fato de a dignidade da pessoa encontrar-se ligada a condigdo
humana de cada individuo, ndo ha como descartar uma necessaria
dimensédo comunitaria (ou social) desta mesma dignidade de cada pessoa e
de todas as pessoas, justamente por serem todos iguais em dignidade e
direitos (na iluminada féormula da Declaracdo Universal de 1948) e pela
circunstancia de nesta condicdo conviverem em determinada comunidade
ou grupo.

A dignidade n&o possui uma definicdo Unica, mas pode ser entendida como um
direito intrinseco a todas as pessoas, de ter acesso a condicbes minimas de
sobrevivéncia, bem-estar e respeito. Ela deve servir de base para todos os outros
principios trazidos pela Constituicdo, pois a partir do momento em que 0S seres
humanos passaram a viver em sociedade, a Solidariedade transformou-se num
instrumento de efetivacdo da dignidade. Nas palavras de Lobo (2021, p. 328) “a
pessoa humana € um ser que pertence ao mundo particular e pablico, a comunidade
familiar e a comunidade universal, nos quais interage com dever de solidariedade”.

A relacdo que se estabelece entre os trés conceitos estudados neste capitulo
se da devido a Solidariedade ser um instrumento de concretizacdo da Dignidade da
Pessoa Humana por meio da regularizacdo de iméveis através da forma extrajudicial
de usucapido. Dito isso, no préximo topico, sera estudada a Regularizacdo Fundiaria

e como ela ocorre, conforme previsao legal.

4.3 A Regularizagdo Fundiéaria

Como visto anteriormente, a legitimacdo da posse garante, por meio da
usucapido, a propriedade. A Regularizacdo Fundiaria, que serd estudada nesse
capitulo, alinha-se a adequacédo de iméveis, antes irregulares, a legislacdo vigente, a
partir de seu registro no cartério de Registro de Imdveis. Para isso, existem duas
modalidades de regularizacdo fundiaria urbana previstas na legislacdo brasileira,
que serdo estudadas a seguir, sendo elas a Regularizacdo Fundiaria Urbana de
Interesse Social (REURB-S) e a Regularizacdo Fundiaria Urbana de Interesse
Especifico (REURB-E), conforme definido no artigo 13 da Lei 13.465/2017.

A regularizacdo fundiaria urbana, como refere o artigo 9° da Lei 13.465/2017

“abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas a

incorporacdo dos nucleos urbanos informais'® ao ordenamento territorial urbano e a

16 “Art. 11. Para fins desta Lei, consideram-se:
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titulacdo de seus ocupantes”. (BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br). Nos
ensinamentos de Paiva e Burtet (2018, p. 5), “a regularizacdo fundiaria (RF) latu
sensu € um conceito aberto e amplo, o qual se relaciona com todos 0s mecanismos
e institutos que visam a adequagdo e a conformacdo de um empreendimento
imobiliario ao regramento posto”.

Dentre os objetivos da Regularizagcdo Fundiaria estd o de prevencdo a
informalidade por meio do incentivo e facilitacdo ao acesso a Regularizacdo, além
dos constantes no rol do artigo 10 da lei 13.465/17, devendo serem observados pela
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios. Na visdo de Paiva e Burtet (2018, p.
6) “o que a regularizacao fundiaria pretende é mitigar parte do problema e, quica,
permitir que o tempo e o esforco humano empreendido numa regido permitam a
melhoria das condi¢des de vida do local”.

A primeira modalidade estudada sera a REURB de Interesse Social (REURB-
S), modalidade aplicavel apenas a nucleos urbanos informais que sejam
predominantemente ocupados pela populacdo de baixa renda, sendo isentos de
recolhimento de custos e emolumentos nos casos listados pelo paragrafo primeiro
do artigo 137 anteriormente referido. (BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br).

A REURB de Interesse Especifico (REURB-E) é aplicada aos nucleos urbanos

informais quando este forem ocupados por populacdo que ndo se enquadre no

[.]

Il - nacleo urbano informal: aquele clandestino, irregular ou no qual ndo foi possivel realizar, por
qualquer modo, a titulacdo de seus ocupantes, ainda que atendida a legislacdo vigente a época de
sua implantag&o ou regularizagdo”. (BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br).

17 “Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades:

| - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagdo fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacédo de baixa renda, assim declarados em ato do
Poder Executivo municipal; e

Il - Reurb de Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacéo fundiaria aplicavel aos nicleos urbanos
informais ocupados por populagéo ndo qualificada na hipdtese de que trata o inciso | deste artigo.

§ 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, 0s seguintes atos registrais relacionados a
Reurb-S:

| - o primeiro registro da Reurb-S, o qual confere direitos reais aos seus beneficiarios;

Il - o registro da legitimacao fundiaria;

Il - o registro do titulo de legitimag&o de posse e a sua conversao em titulo de propriedade;

IV - o registro da CRF e do projeto de regularizacdo fundiaria, com abertura de matricula para cada
unidade imobiliaria urbana regularizada;

V - a primeira averbacdo de construgcdo residencial, desde que respeitado o limite de até setenta
metros quadrados;

VI - a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da Reurb-S;

VII - o primeiro registro do direito real de laje no &mbito da Reurb-S; e

VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste artigo”. (BRASIL, 2017,
www.planalto.gov.br).
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quesito de baixa renda do inciso primeiro do artigo 13, e possui previsao no inciso
segundo do mesmo artigo 13. (BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br).

Ainda, de acordo com a Lei 13.465/2017, possuem legitimidade para requerer a
REURB a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios, diretamente ou por
meio de entidades da administracao publica indireta; os beneficiarios dela, de forma
individual ou coletiva; os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou
incorporadores; a Defensoria Publica, em nome dos beneficiarios hipossuficientes e
o Ministério Publico, com base na previsdo do artigo 14. (BRASIL, 2017,
www.planalto.gov.br).

Essa regularizacdo ocorre por fases, sendo o Projeto de Regularizacdo
Fundiaria a fase na qual sédo reunidos documentos a fim de realizar o registro do
imovel beneficiado, podendo ser conceituado como a “fase da regularizacao
fundiaria e do documento que acompanha a CRF*2 para fins de promover o registro
do parcelamento do solo e, se for 0 caso, a regularizacao das edificagbes”. (CUNHA,
2021, p. 59). A lista de documentos que devem acompanham o Projeto esta no
artigo 35 da Lei 13.465, que afirma que o Projeto de Regularizacdo Fundiaria deve
conter a planta do nucleo urbano informal, um estudo preliminar das condi¢cfes
juridicas, urbanisticas e ambientais, um projeto urbanistico, memoriais descritivos,
proposta de solucdes ambientais e urbanisticas, quando for o caso, estudo técnico
para situacfes de risco, estudo técnico ambiental, quando for o caso e um
cronograma de implantacdo de servicos essenciais com termo assinado pelos
responsaveis.

A Certiddo de Regularizacdo Fundiaria € um documento indispensavel na etapa
de processamento do projeto de regularizacdo fundiaria, uma vez que nela constam
as informag6es do municipio onde o imdvel se encontra e est4 sendo regularizado,

as caracteristicas do imével, como a sua designacdo cadastral, o lote, a quadra, a

18 “Art. 41. A Certiddo de Regularizagdo Fundiaria (CRF) é o ato administrativo de aprovacgdo da
regularizacdo que devera acompanhar o projeto aprovado e devera conter, no minimo:

| - o nome do nulcleo urbano regularizado;

Il - a localizagéo;

Il - a modalidade da regularizagéo;

IV - as responsabilidades das obras e servigcos constantes do cronograma;

V - a indicacdo numeérica de cada unidade regularizada, quando houver;

VI - a listagem com nomes dos ocupantes que houverem adquirido a respectiva unidade, por titulo de
legitimacao fundiaria ou mediante ato Unico de registro, bem como o estado civil, a profissdo, o
namero de inscricdo no cadastro das pessoas fisicas do Ministério da Fazenda e do registro geral da
cédula de identidade e a filiagdo”. (BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br).
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rua e o direito real conferido ao beneficiario, bem como a qualificagdo dos ocupantes

desse imével a partir de seus dados pessoais.

O registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria sera feito em todas as
matriculas atingidas pelo projeto de regularizacdo fundiaria aprovado e
serdo informadas, quando possivel, as parcelas correspondentes a cada
matricula. Este é o apice, o ponto culminante da regularizacao fundiaria,
ocasido em que o Poder Publico municipal ou distrital ja podera realizar a
titulagdo dos beneficiarios, fazendo constar da Certiddo de Regularizagao
Fundiaria a listagem com as suas qualificacdes e a identificacdo das areas
gue ocupam. (PAIVA; BURTET, 2018, p. 49).

Elaborada a Certiddo, cabe ao Registro de Imoveis proceder o registro do
processamento da Regularizacdo Fundiaria. Acerca dessa funcdo desempenhada
pelos Cartdrios de Registro de Imdveis, Paiva e Burtet afirmam que “a atribuicdo do
Registro de Imoveis esta na verificacdo da legalidade do procedimento, visando ao
registro da Certiddo de Regularizacdo Fundiaria”. (PAIVA; BURTET, 2018, p. 47).

Instaurada a REURB, cabe ao Municipio realizar a aprovacdo do projeto de
regularizacdo, o qual deve conter, conforme artigo 33 da Lei 13.465/17, as
responsabilidades que serdo assumidas pelas partes envolvidas. Além disso,
conforme o paragrafo primeiro, inciso primeiro do artigo 33, quando se tratar de
REURB-S, cabe também ao municipio realizar a elabora¢éo e o custeio do projeto e
a implantacdo da infraestrutura necessaria no local onde se localiza o imdvel.
(BRASIL, 2017, www.planalto.gov.br).

Aprovado o Projeto pelo Municipio e assinado o Termo de Compromisso,
transferem-se os direitos reais. Desse modo, finaliza-se a REURB “com a aprovacgéao
do projeto de regularizacdo fundiaria, assinatura do Termo de Compromisso e
identificacdo e declaracdo dos ocupantes de cada unidade imobiliaria com
destinacdo urbana regularizada e os respectivos direitos reais” (CUNHA, 2021, p.
59).

Existem inUmeros programas criados pelos entes publicos a fim de facilitar o
acesso a Regularizacao Fundiaria, a titulo de exemplo, o programa de regularizacéo
fundiaria nomeado “Programa Casa Verde e Amarela”, criado pelo Governo Federal
brasileiro. O objetivo desse programa € garantir o direito real sobre os lotes a
familias de baixa renda, trazendo como beneficios “seguranca juridica, a reducéo
dos conflitos fundiarios, a ampliagcdo do acesso ao crédito, o estimulo a formalizacéo

de empresas e 0 aumento do patriménio imobiliario do Pais”. (GOVERNO
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FEDERAL, https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-amarela/
regularizacao-fundiaria-e-melhoria-habitacional).

Outro exemplo é o programa “More Legal’, que consiste em um plano
emergencial do governo do Estado do Rio Grande do Sul, idealizado pelo
Corregedor-Geral da Justica, Desembargador Décio Antonio Erpen, que apresenta
estratégias para facilitar o acesso a regulariza¢do. Foi criado em 1995 e tem como
objetivo principal “estabelecer regras simples para a regularizacdo de loteamentos,
desmembramentos, fracionamento ou desdobro de imdveis urbanos ou urbanizados,
com a decorrente legalizacdo do exercicio da posse mediante registro imobiliario”.
Além disso, busca também a “socializacdo e democratizacao da terra, assim como
pelo interesse dos Municipios em regularizar a ocupacdo de areas em seus
perimetros urbanos ou rurais urbanizados, sempre respeitado 0 meio ambiente”.
(REGISTRO DE IMOVEIS - 12 ZONA DE PORTO ALEGRE, 2004,
www.registrodeimoveislzona.com.br).

No caso de familias de baixa renda, para que a regularizacdo fundiaria se
realize, torna-se indispensavel a acdo conjunta dos 6rgaos publicos e da sociedade,
sendo, portanto, a Solidariedade um principio inerte aos Programas de
Regularizacdo Fundiaria, como os exemplos vistos anteriormente criados pela Unido
e pelo Estado do Rio Grande do Sul. Assim, facilitando o acesso a esses programas,
torna-se menor o niumero de imoveis em situacdo de irregularidade e garante-se o
titulo de proprietario ao morador informal que cumpre como a fungdo social da
propriedade e a possui como se sua fosse. Nesse sentido Loureiro (2017, p.870)
ensina que guanto maior a oportunidade de ingresso e o entendimento de algumas
situacdes faticas, reconhecidas pelos direitos reais de uso, como o parcelamento e a
regularizacdo de lotes clandestinos ou em desconformidade com a Lei resulta em
um acesso mais amplo ao titulo de proprietario de um imével.

Por isso, entende-se que a Solidariedade € um principio que serve como
instrumento a ser utilizado a fim de alcancar a garantia da propriedade, pois cada
ente possui papel fundamental no processo de regularizacdo. O trabalho em
conjunto desenvolvido pelos agentes publicos, a exemplo do Ministério Publico, do
Municipio, da Defensoria Publica, dos Registradores e Notarios, bem como dos
advogados e operadores do direito é indispensavel para que a Regularizagdo

Fundiaria ocorra de forma solidaria, observando sempre os preceitos legais e
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constitucionais, contribuindo para a construgcdo de um novo paradigma que busca
concretizar o direito fundamental a propriedade. (PAIVA; BURTET, 2018, p.53).
5 CONCLUSAO

A previsdo acerca dos regramentos da realizacdo da Regularizacdo Fundiaria
trazida pela Lei 13.465/17 encontra-se em conformidade com os Principios
defendidos pela Constituicdo Federal, como a Solidariedade prevista no artigo 3°, | e
a Dignidade da Pessoa Humana constante no artigo 1°, Ill. Diante disso, surge o
questionamento acerca dos beneficios trazidos pela nova Lei que prevé a
Regularizacdo Fundiaria e a forma inovadora de realizagdo da usucapido de forma
extrajudicial, indagando-se, portanto, se essa nova forma de usucapido, uma vez
que permite maior agilidade na regularizacdo fundiaria e, consequentemente,
permite que um maior numero de imoveis passe a ter o seu registro regular, pode
ser considerada como instrumento juridico realizador do Principio Constitucional da
Solidariedade e, consequentemente, concretizador da Dignidade da Pessoa
Humana.

A partir disso, entendeu-se que a auséncia da observancia da Solidariedade,
como respeito a uma norma juridica constitucional, pelas pessoas e pelos entes
publicos ndo tornaria possivel que a regularizacdo fundiaria ocorresse pela forma
extrajudicial da usucapido, que permite a agilidade do processamento. Dessa forma,
0 proprietario consegue, de forma menos burocratica e mais agil a garantia do titulo
de proprietario, tendo garantida a sua dignidade por meio da garantia do direito a
propriedade regularizada com o devido registro.

A usucapido, analisada no primeiro capitulo, & forma originaria de aquisicao da
propriedade, e facilita que o direito do proprietario seja possivel de requisicdo de
forma simplificada, por meio da comprovacédo de posse. Cada modalidade prevista
em lei possui seus requisitos especificos, buscando garantir maior seguranca
juridica aos que ja possuem a moradia, entretanto, de forma irregular. Entende-se
que a intencao do legislador ao trazer a possibilidade de aquisicdo pela usucapido
era a de garantir os direitos reais a quem usava e tinha a propriedade como sua,
cumprindo sua fungéo social, merecendo entdo o titulo de proprietario.

De forma inovadora, surgiu a previsédo da realizagao extrajudicial da usucapiao,

estudada no segundo capitulo, antes realizada apenas pelo judiciario, que se
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encontra abarrotado fazendo com que aumente cada vez mais o tempo de resolucao
do conflito. O processamento da usucapiao pelos cartorios de Registro de Imoveis
traz indmeras vantagens, sendo a principal delas a maior agilidade no
processamento, em relacao a forma tradicional feita através do poder judiciario.

Essa agilidade no processamento estd em conformidade com preceitos
constitucionais, abordados no terceiro capitulo, entre eles o Principio da
Solidariedade, que se torna um instrumento que permite a agilidade e a seguranca
juridica, que tem como consequéncia a garantia da Dignidade da Pessoa Humana
através do titulo de proprietario em periodo de tempo reduzido e de forma menos
custosa a pessoas hipossuficientes, ampliando o alcance da Lei e da Constituicdo a
todos. A usucapido extrajudicial, portanto, quando analisada como forma de
Regularizacdo Fundiaria, a partir da agilidade do processamento e extensdo a
pessoas hipossuficientes, realiza a Solidariedade e como consequéncia, concretiza
a Dignidade da Pessoa Humana dos beneficiérios.

Sendo assim, realizadas as pesquisas, chegou-se a conclusdo de que a
utilizacdo da forma extrajudicial da usucapido, como forma de garantia e registro da
propriedade, por meio da observancia do principio da Solidariedade, se mostra como
uma possibilidade de tornar efetivo o principio da Dignidade da Pessoa Humana,
norteador do ordenamento juridico. Por esse motivo, a usucapido extrajudicial, no
momento em que busca efetivar a funcdo social da propriedade privada, torna-se
opcédo vantajosa, nao apenas por ser mais célere em relacdo a forma judicial, mas
por garantir, de mesma forma, seguranca juridica ao possuidor, sendo uma

modalidade compativel com projetos de Regularizacédo Fundiaria.



51

REFERENCIAS

ALENCAR, José de. A propriedade. Brasilia: Senado Federal, 2004. E-book. Disponivel
em: https://www?2.senado.leg.br/bdsf/handle/id/496202. Acesso em: 25 mar. 2022.

BARROSO, Luis Roberto. A dignidade da pessoa humana no direito constitucional
contemporaneo: a construcdo de um conceito juridico a luz da jurisprudéncia mundial.
Belo Horizonte: Forum, 2014.

BRANDELLI, Leonardo. Usucapidao Administrativa. Sdo Paulo: Saraiva, 2016. E-book.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.saraivaeducacao.com.br/books/580433. Acesso
em: 15 mar. 2022.

BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2020]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 20 set.
2021.

BRASIL. Lei 4.504, de 30 de novembro de 1964. Dispde sobre o Estatuto da Terra.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [1965]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br.
Acesso em: 21 set. 2021.

BRASIL. Lei 6.001, de 19 de dezembro de 1973. Dispde sobre o Estatuto do indio.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [1973]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br.
Acesso em: 13 set. 2021.

BRASIL. Lei 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre 0s registros publicos.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica, [2000]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br.
Acesso em: 22 set. 2021.

BRASIL. Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Regulamenta os arts. 182 e 183 da
Constituicao Federal e estabelece diretrizes gerais da politica urbana. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2001]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br. Acesso em:
14 set. 2021.

BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2018]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 27
set. 2021.

BRASIL. Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015. Cédigo de Processo Civil. Diario
Oficial da Uni&o: sec¢éo 1, Brasilia, DF, ano 152, n. 51, p. 1-51, 17 mar. 2015.
Disponivel em:
http://pesquisa.in.gov.br/imprensaljsp/visualiza/index.jsp?jornal=1&pagina=1&data=1
7/03/2015&totalArquivos=128. Acesso em: 27 set. 2021.



52

BRASIL. Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Disp8e sobre a regularizacédo fundiaria rural
e urbana, sobre a liquidacéo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e
sobre a regularizacdo fundiaria no ambito da Amazoénia Legal. Brasilia, DF:

Presidéncia da Republica, [2017]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406compilada.htm. Acesso em: 25

abr. 2022.

BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Provimento n° 65, de 14 de dezembro de
2017. Estabelece diretrizes para o procedimento da usucapido extrajudicial nos
servigcos notariais e de registro de imoveis. Brasilia, DF: Conselho Nacional de
Justica, 2017. Disponivel em:

http://www.cnj.jus.br/files/atos_ administrativos/provimento-n65-14-12-2017-
corregedoria.pdf. Acesso em: 10 out. 2021.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Recurso Extraordinario 305.416. USUCAPIAO
URBANO — APARTAMENTO. Conforme disposto no artigo 183 da Constituicdo Federal, o
usucapido urbano pressupde solo e construcao, imével destinado a moradia. Tratando-se
de unidade condominial — apartamento —, cumpre perquirir se a fragdo ideal
correspondente e a metragem de area real privativa ndo suplantam, cada qual
individualmente, os 250mz2 previstos como limite. Requerente: Alice Ferreira Tomasi.
Intimado: Banco Bradesco S.A. Relator: Ministro Marco Aurélio. Brasilia, DF, 31 de ago.
2020. Disponivel em: https://portal.stf.jus.br/processos/downloadPeca.asp?id=15345160
826&ext=.pdf. Acesso em: 14 set. 2021.

CARDOSO, Alenilton da Silva. Principio da Solidariedade: o paradigma ético do direito
contemporaneo. Sao Paulo: Ixtlan, 2014.

COMPARATO, Fabio Konder. A afirmacéo historica dos direitos humanos. 12. ed. Sado
Paulo: Saraiva, 2018. E-book. Disponivel em:
https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:641156. Acesso em: 15 set. 2021.

COULANGES, Fustel de. A cidade antiga. Traducédo: Fernando de Aguiar. 4. ed. Séo
Paulo: Martins Fontes, 1998.

COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Usucapido extrajudicial. 4. ed.
Salvador: JusPodivm, 2021.

CUNHA, Michely Freire Fonseca. Manual de Regularizagdo Fundiéria Urbana REURB.
2. ed. S4o Paulo: Editora JusPodivm, 2021.

DUGUIT, Léon. Fundamentos do Direito. 2. ed. Sdo Paulo: icone, 2006.

DURKHEIM, Emile. Da divisdo do trabalho social. 2. ed. Sdo Paulo: Martins Fontes,
1999.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos
reais. 13. ed. Salvador: JusPodivm, 2017.



53

GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Novo curso de direito civil -
direitos reais. 3. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:754443. Acesso em: 16 set. 2021.

GONCALVES, Carlos Roberto. Direito das Coisas. 18. ed. S&do Paulo: Saraiva, 2018. E-
book. Disponivel em: https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:625467. Acesso em: 17
set .2021.

GOVERNO FEDERAL. Programa Casa Verde e Amarela. Governo Federal, [s.I], [20207?].
Disponivel em: https://www.gov.br/mdr/pt-br/assuntos/habitacao/casa-verde-e-
amarela/regularizacao-fundiaria-e-melhoria-habitacional. Acesso em: 25 abr. 2022.

GUERRA, Sidney. Curso de direitos humanos. 6. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2020. E-book.
Disponivel em: https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:725043. Acesso em: 13 set.
2021.

JAEGER, Graciela Elis Reinheimer. Historia do voto no Brasil. Sdo Leopoldo: Centro de
Ciéncias Juridicas da Universidade do Vale do Rio dos Sinos UNISINOS, 2004. E-book.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.tse.jus.br/xmlui/handle/bdtse/4288. Acesso em: 25
mar. 2022.

LOBO, Paulo. Direito Civil. 6. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2021. E-book. Disponivel em:
https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:754573. Acesso em: 10 set. 2021.

MELLO, Cleyson de Moares. Direito Civil: Direito das Coisas. 2. ed. Rio de Janeiro:
Freitas Bastos Editora, 2017.

MINISTERIO DAS CIDADES. REURB: Regularizacdo Fundiaria Urbana e a Lei n° 13.465,
de 2017. Brasilia: Ministério de Desenvolvimento Regional, [2017]. Disponivel

em: https://antigo.mdr.gov.br/images/stories/ArquivosSNH/ArquivosPDF/Publicacoes/cartil
ha_reurb.pdf. Acesso em: 26 abr. 2022.

OLIBONI, Ana Carolina. Usucapido: conceito, natureza juridica e origem histérica.
Jusbrasil, [s.l.], 2015. Disponivel em:
https://anaoliboni.jusbrasil.com.br/artigos/188247389/ usucapiao-conceito-natureza-
juridica-e-origem-historica. Acesso em: 30 mar. 2022.

OLIVEIRA, Flavia Bernardes de. Direito a moradia sobre areas ocupadas. Curitiba:
Jurud Editora, 2017.

ORGANIZACAO DAS NACOES UNIDAS (ONU). Declaracio Universal dos Direitos
Humanos. Bogota: Nona Conferéncia Internacional Americana, 1948. Disponivel em:
https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos. Acesso em: 19
mar. 2022.

ORIGEM DA PALAVRA. Palavra Solidariedade. Origem da palavra, [s.l.], 2022.
Disponivel em: https://origemdapalavra.com.br/palavras/solidariedade/. Acesso em: 29
abr. 2022.



54

PAIVA, Jodo Pedro Lamana; BURTET, Tiago Machado. Regulariza¢do Fundiaria
Urbana: Lei n°® 13.465/17 e Decreto n° 9.310/18. [S.1.]: [s.n.], 2018.

RAMOS, André de Carvalho. Curso de direitos humanos. 8. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2021. E-book. Disponivel em: https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:752859.
Acesso em: 17 set. 2021.

REIS, Jorge Renato dos. A constitucionalizacao do Direito Privado: algumas
consideracdes para analise. Atos & Fatos, Xaxim, SC, Curso de Direito da Celer
Faculdades, v. 1, n. 1, 2009, p. 126-139.

REIS, Jorge Renato dos; KONRATH, Leticia Regina. O Direito Fundamental a
solidariedade: A aplicagdo do instituto no direito civi. Revista Novos Estudos
Juridicos, v. 20, n-1, jan-abr. 2015, p. 59-87. Disponivel em:
https://siaiap32.univali.br//seer/index.php/nej/article/view/7195. Acesso em: 25 abr.
2022.

RIO GRANDE DO SUL, Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul. Apelagéo Civel n°
51029634120208210001. APELACAO CIVEL. REGISTROS PUBLICOS. PEDIDO DE
USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL. GRATUIDADE JUDICIARIA CONCEDIDA AOS DOIS
RECORRENTES QUE PROVARAM A NECESSIDADE. VIABILIDADE DA UTILIZACAO
DO PROCEDIMENTO DA USUCAPIAO EXTRAJUDICIAL. POSSIBILIDADE DE
TRAMITACAO DO PEDIDO NA FORMA EXTRAJUDICIAL, AVERIGUANDO-SE A
PRESENCA DOS REQUISITOS DE LEI PARA O DEFERIMENTO, OU NAO, DA
USUCAPIAO. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA, NO CASO CONCRETO, QUE
TRARIA DIFICULDADES AOS INTERESSADOS EM CONCRETIZAR O SEU INTENTO,
DIANTE DO TEMPO TRANSCORRIDO DESDE A AQUISICAO. ADOCAO DO PARECER
MINISTERIAL. APELACAO PROVIDA [...] Apelantes: Daiana da Rocha Fagundes, José
Milton Lopes Fagundes e Delmar de Melo Pires. Apelado: Registro de Imdveis da 32 Zona
de Porto Alegre. Relator: Antbnio Maria Rodrigues de Freitas Iserhard. Porto Alegre, 06 de
agosto de 2021. Disponivel em: https://www.tjrs.jus.br/novo/buscas-
solr/?aba=jurisprudencia&q=&conteudo_busca=ementa_completa. Acesso em: 21 set.
2021.

SARLET, Ingo Wolfgang. Dignidade da pessoa humana e direitos fundamentais na
Constituicdo Federal de 1988. 9. ed. Porto Alegre: Livraria do Advogado Editora, 2011.

SCAVONE JUNIOR, Luiz Antonio. Direito imobiliario: teoria e prética. 15. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2020.

SCHREIBER, Anderson. Manual de Direito Civil Contemporéaneo. 4. ed. Sao Paulo:
Saraiva, 2021. E-book. Disponivel em: https://bibliotecadigital.saraivaeducacao.com.br
/epub/7593067?title=Manual%20de%?20direito%20civil%20contempor%C3%A2neo. Acesso
em: 22 mar. 2022.

SERASA. Valor venal do imével: vocé sabe o que é? Serasa, Sao Paulo e Santa
Catarina, [20207?]. Disponivel em: serasa.com.br/ensina/te-explica/valor-venal/.
Acesso em: 29 mar. 2022.



55

SERRA, M. H.; SERRA, M. G.; CASSETTARI, C. Registro Imoveis Il
Procedimentos Especiais. 3. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2018. E-book. Disponivel em:
https://bibliotecadigital.saraivaeducacao.com.br/epub/6270067?title=Registro%20Im%
C3%B3veis%20111%20Procedimentos%20Especiais. Acesso em: 22 mar. 2022.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil: direito das coisas. 11. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2019.
V. 4.

TAVARES, André Ramos. Curso de direito Constitucional. 19. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2021. E-book. Disponivel em: https://app.saraivadigital.com.br/leitor/ebook:752862.
Acesso em: 18 set. 2021.



