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RESUMO: O desenvolvimento e a expansdo desordenada das cidades, decorrentes do éxodo
rural, contribuiram para a formacdo de loteamentos irregulares e informais nas areas urbanas
do Brasil. Com base neste cenario, o presente trabalho dedicou-se ao estudo da situacdo
fundiaria do Municipio de Espinosa, cuja area urbana é composta de loteamentos clandestinos,
criados as margens da lei de parcelamento do solo, a fim de identificar os instrumentos juridicos
mais adequados para a regularizacdo dos imdveis na cidade norte-mineira. Para tanto, o artigo
tratou dos institutos da legitimacdo fundiéria, legitimacdo de posse e da usucapido,
especialmente a sua modalidade extrajudicial. Para se alcangar o objetivo proposto foram
realizados o levantamento bibliografico e a coleta de dados sobre a cidade de Espinosa no sitio
eletrénico do IBGE, na Prefeitura Municipal e no Cartorio de Registro de Imodveis de
Espinosa/MG. Diante do exposto no trabalho, é possivel verificar que a promoc¢do da
regularizagdo fundiaria tem o conddo de assegurar o direito a moradia e propriedade dos

ocupantes, conferindo seguranca, legalidade e insercédo social.

Palavras-chave: Informalidade. Loteamentos. Regulag&o registral. Seguranca juridica.

ABSTRACT: The disorderly development and expansion of cities, resulting from the rural
exodus, contributed to the formation of irregular and informal subdivisions in Brazil's urban
areas. In this scenario, the present work is dedicated to the study of the land situation of the
Municipality of Espinosa, whose urban area is composed of clandestine subdivisions, created
on the margins of the land parceling law, in order to identify the most appropriate legal
instruments for the regularization of properties in the city of Minas Gerais. To this end, the
article will deal with the institutes of land tenure, land tenure and usucapion, especially their
extrajudicial modality. In order to achieve the proposed objective, a bibliographic survey and
data collection on the city of Espinosa were carried out on the IBGE website, at the City Hall



and at the Espinosa/MG Property Registry Office. In view of what was exposed in the work, it
is possible to verify that the promotion of land tenure regularization has the ability to ensure
the right to housing and property of the occupants, providing security, legality and social

insertion.

Keywords: Allotments. Informality. Legal certainty. Registration regulation.

1 INTRODUCAO

A irregularidade dos imoveis urbanos ¢ situacdo recorrente e que afeta muitas cidades
brasileiras. O éxodo rural provocou o crescimento expressivo ¢ desordenado dos centros
urbanos, ocasionando sérios problemas de natureza fundiaria que atingem todas as camadas da
populagdo, causando inseguranga juridica, vulnerabilidade social e conflitos patrimoniais.

Por meio desse fenomeno migratoério grande parte da populagado brasileira, que no inicio
do século passado trabalhava no campo, passou a residir nas areas urbanas. Assim, a
comunidade rural que correspondia a cerca de 52%, se reduziu a 17% nos primordios do século
XXI, de modo que aproximadamente 80% dos brasileiros deslocaram-se para as zonas urbanas
(BRASIL, 2006).

Atualmente, segundo a Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios (PNAD) realizada
em 2015, a maior parte da populagdo do Brasil vive em éreas urbanas, perfazendo 84,72%,
sendo que apenas 15,28% vive nas zonas rurais (IBGE, 2016).

Dessa maneira, o éxodo rural transformou a forma como a sociedade brasileira se
organizava, uma vez que a ocupacao urbana ultrapassou os limites das cidades, acelerando o
processo de urbanizacdo e favorecendo o crescimento dos assentamentos informais.

No Municipio de Espinosa, situado no extremo norte do estado de Minas Gerais, a
realidade ndo ¢ diferente da do pais, haja vista a existéncia de imoveis clandestinos, sem registro
e registrados em nome de pessoas ja falecidas, cujos herdeiros promovem a venda sem o devido
processo de inventario.

Nesse contexto, a regularizacdo fundiaria urbana, estabelecida na Lei 13.465/17,
desponta como mecanismo capaz de transformar a realidade social e concretizar os direitos
fundamentais constitucionalmente previstos.

Isso porque, a regularizagdo compreende um processo de medidas que visam garantir a
moradia digna, solucionar os problemas dominiais e implantar infraestrutura essencial, de modo

que seus instrumentos sao imprescindiveis para a constituicdo da propriedade formal,



conferindo titulacdo aos ocupantes de assentamentos informais e clandestinos adquiridos em
descompasso com a legislacdo vigente (SILVA, 2017).

Portanto, diante do cenario de informalidade urbana existente, o presente trabalho
desenvolve a problematica que se propde investigar os instrumentos juridicos mais adequados
para a regularizagdo fundidria no Municipio de Espinosa.

Nessa perspectiva, o objetivo central do estudo ¢ analisar a situacao fundidria da cidade
norte-mineira, identificando-se os principais instrumentos juridicos de regularizacdo. Para
tanto, no decorrer do artigo serdo descritos os aspectos gerais e historicos do municipio e
demonstrada a situagdo de informalidade dos seus imoveis urbanos. Posteriormente, sera
efetuada uma caracterizacdo geral da regularizacdo fundiaria urbana, especificando-se os
institutos da legitimagdo fundidria, legitimacdo de posse e da usucapido, sobretudo a sua
modalidade extrajudicial.

Portanto, resta evidenciada a importancia do tema em destaque, dada a sua relevancia
social, juridica e cientifica, visto que coloca em evidéncia o problema da irregularidade
fundiaria, buscando-se divulgar os instrumentos juridicos disponiveis a populacdo, capazes de

garantir a posse ¢ viabilizar o acesso a propriedade.

2 MATERIAIS E METODOS

A pesquisa utilizou-se do método de abordagem quali-quantitativo, pois além de
interpretar a realidade social e descrever acerca do tema proposto, recorreu-se a linguagem
matematica para explicar os dados do Municipio de Espinosa, a fim de proporcionar uma maior
compreensdo do assunto.

Com relacdo a sua natureza, trata-se de uma pesquisa aplicada, pois 0s conhecimentos
gerados no estudo visam ser aplicados na realidade pratica, direcionando-se a denunciagéo do
problema da irregularidade dos imoveis urbanos da cidade de Espinosa/MG e & analise dos
mecanismos disponiveis a populacdo para fins de concessao da titularidade dominial.

Para se alcancar o objetivo do presente estudo, fez-se uso da pesquisa exploratoria,
notadamente através de levantamento bibliografico e obtencdo de informagbes no Censo
Demogréfico, na Prefeitura Municipal e no Cartério de Registro de Imdveis de Espinosa/MG.

Ademais, o procedimento do trabalho compreendeu a utilizacdo de pesquisa

bibliografica, documental e de campo, imprescindiveis ao seu desenvolvimento.



O arcabouco bibliogréafico abrangeu a utilizagdo de artigos cientificos encontrados na
rede mundial de computadores por meio de pesquisa com as seguintes expressoes: regularizacao
fundiaria; instrumentos; direito de propriedade, entre outras.

A pesquisa de campo, por sua vez, se caracterizou pela coleta de dados sobre a cidade
de Espinosa na Prefeitura Municipal, através de entrevista com o representante da Secretaria
Municipal de Obras e Servigos Urbanos, e no Cartorio de Registro de Imoveis de Espinosa/MG,

por meio de encontro formal com a Oficiala de Registro Interina da unidade cartoraria.

3 MUNICIPIO DE ESPINOSA: aspectos gerais e historicos

O Municipio de Espinosa, localizado na mesorregido norte do estado de Minas Gerais,
possui area territorial de 1.868,970 km?2 e limita-se com os municipios de Gameleiras,
Mamonas, Monte Azul, Montezuma, Santo Anténio do Retiro, Sebastido Laranjeiras-BA,
Urandi-BA e Jacaraci-BA (IBGE, 2020).

Figura 1 — Localizagdo do Municipio de Espinosa
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Fonte: IBGE (2020).
Elaboracdo: Maiara Cardoso da Silva (2021).

O nome da cidade foi instituido em homenagem ao desbravador do local, o espanhol
Francisco Bruza Espinosa, que comandou a expedicao ordenada por Dom Joéo 111 no governo-
geral de Tomé de Souza, visando a exploracdo do sertdo norte-mineiro, incialmente habitado
pelos indios tapuias (ESPINOSA, 2017). A jornada do explorador percorreu o sul do litoral



baiano, atravessou o Vale Jequitinhonha e atingiu o Rio Sdo Francisco, onde ocorreu a
colonizacao anos mais tarde (ESPINOSA, 2017).

De acordo com os registros histdricos, a formagdo administrativa da localidade tem
inicio com a sua transformacdo de povoado em distrito, o qual foi criado com a denominacgéo
de Lengois ou Lengois do Rio Verde, em referéncia aos lencéis que as lavadeiras da regido
colocavam a secar no rio, sendo subordinado ao municipio de Boa Vista do Tremendal (IBGE,
2017).

Com a edigéo da Lei Estadual n° 843 de 07 de setembro de 1923, o entéo Distrito de
Lengois foi elevado a categoria de vila, sendo o territorio desmembrado de Tremendal, ex-Boa
Vista do Tremendal e atual municipio de Monte Azul (IBGE, 2017).

Posteriormente, sob a égide da Lei Estadual n°® 885 de 27 de janeiro de 1925, a regido
assumiu a condicdo de cidade, ocasidao em que finalmente recebeu a denominacédo de Espinosa
(IBGE, 2017).

Segundo os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, no Censo
Demogréafico de 2010 o atual municipio contava com 31.113 (trinta e um mil cento e treze)
habitantes, sendo 18.023 (dezoito mil e vinte e trés) residentes na zona urbana e 13.090 (treze
mil e noventa) na zona rural (IBGE, 2010). Diante do crescimento populacional, o IBGE
estimou um total de 31.610 (trinta e mil seiscentos e dez) habitantes para a localidade no ano
de 2020 (IBGE, 2020).

A economia local, durante um longo periodo de tempo, fora baseada no cultivo do
algodéo, contudo, a producdo encontrou grandes desafios na década de 1980, em razdo da praga
do bicudo, que limitou a expansdo do algodoeiro, causando sérios prejuizos na safra agricola
(IBGE, 2017). Além disso, os incentivos concedidos na importagcdo do algoddo contribuiram
para o declinio da demanda interna e o fim do ciclo do produto na regido (IBGE, 2017).

Atualmente, o municipio tem se destacado como polo de confeccdes téxtil, tendo o
Produto Interno Bruto (PIB) per capita alcancado o valor de R$10.154,54 (dez mil cento e
cinguenta e quatro reais e cinquenta e quatro centavos), conforme constatado pelo IBGE em
2018.

No territorio e no ambiente da cidade, inserida no bioma da Caatinga e do Cerrado,
apenas 2,2% dos domicilios apresentam esgotamento sanitario adequado (IBGE, 2010). Em
relacdo as vias publicas, tem-se que 61,4% s&o arborizadas e 2,1% sdo urbanizadas, contando,
pois, com a presenca de bueiros, cal¢adas, pavimentacdo e meio-fio (IBGE, 2010).



4 DA SITUACAO FUNDIARIA DO MUNICIPIO DE ESPINOSA/MG

Antes de assumir a condicdo de cidade, quando ainda era intitulada Distrito de Lengois
do Rio Verde, os imdveis de Espinosa eram registrados em Boa Vista do Tremendal, atual
municipio de Monte Azul/MG (ESPINOSA, 2021).

Nesse periodo, a sede do municipio era dividida em diversas fazendas pertencentes a
diferentes proprietarios, dentre as quais podem ser citadas as de Cruzinha, Colonhdo, Manga
do Vale, Manga do Elias, Engenho, Bregio, Baixdo e Santa Tereza (ESPINOSA, 2021).

Somente apos ter se desmembrado territorialmente de Boa Vista do Tremendal € que foi
possivel realizar o registro dos imoéveis na serventia cartoraria da localidade, sendo 0 mais
antigo celebrado em 06/02/1916, que foi lavrado no livro n° 03 e encontra-se devidamente
arquivado (ESPINOSA, 2021).

Por sua vez, o periodo de matriculas dos imoveis rurais e urbanos iniciou-se no ano de
1976, sendo a primeira matricula realizada em 06/02/1976, referente ao imodvel rural
denominado Sussuarana (ESPINOSA, 2021). Atualmente, o Municipio possui um total de
9.005 (nove mil e cinco) transcrigdes e 6.655 (seis mil seiscentos e cinquenta e cinco) matriculas
(ESPINOSA, 2021).

No que diz respeito aos imoveis urbanos, estima-se que aproximadamente 80% (oitenta
por cento) sdo registrados em cartério, todavia, em nome de proprietarios ja falecidos, cujos
sucessores promovem a venda por instrumento particular, sem a prévia realizacdo do processo
de inventario (ESPINOSA, 2021). Assim, a populacéo realiza a aquisi¢do informal de imdveis,
passando a ocupé-los como se proprietarios fossem, sem o devido controle e fiscalizagédo pelo
poder publico.

A area urbana do municipio, assim definida em lei de 35,36 km?, possui diversos nticleos
urbanos, dentre os quais existem loteamentos anteriores a Lei de Parcelamento do Solo (Lei
6.766/79) e loteamentos clandestinos criados ap0s a referida edi¢cdo normativa (SOUZA, 2021).

Em raz8o do parcelamento do solo realizado as margens da lei, muitos imoveis do
municipio ndo sdo registrados, de modo que o possuidor ndo tem documento habil que
comprove a propriedade (SOUZA, 2021).

Contudo, apesar das irregularidades, ainda ndo foi adotada nenhuma medida para fins
de regularizacdo perante o Cartorio de Registro de Iméveis da localidade, a exemplo do
procedimento de usucapido extrajudicial e da REURB, na forma da Lei 13.465/2017
(ESPINOSA, 2021).
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Embora ndo exista um levantamento quantitativo dos imdveis localizados na zona
urbana e quais precisam ser regularizados, o poder publico tém ciéncia da irregularidade
fundiaria urbana que assola o municipio, razdo pela qual, na tentativa de diminuir as
irregularidades, emitiu 04 (quatro) decretos relacionados a Reurb, em conformidade com a Lei
Federal 13.465/17 (SOUZA, 2021).

O Decreto n® 2.979, de 26 de fevereiro de 2019 classificou como nucleos urbanos
informais consolidados, ocupados por populacdo de baixa renda para fins de implantacdo da
regularizacdo fundiaria de interesse social - Reurb-S, os bairros denominados Ponte Nova,
Panorama, Solidade, S8o0 Domingos, Santa Claudia, S&o Cristovao, Jardim Oriente, Bela Vista,
Centro, Arapongas, Santos Dumont e Santa Tereza (MUNICIPIO DE ESPINOSA, 2019).

Por sua vez, o Decreto n° 2.980/2019 nomeou os membros para a Comisséo de
Regularizacdo Fundiaria (MUNICIPIO DE ESPINOSA, 2019). J4 o Decreto n° 3.062, de 14 de
maio de 2019, fixou o limite de composi¢do da renda familiar em (05) cinco salarios minimos,
para fins da Reurb-S (MUNICIPIO DE ESPINOSA, 2019).

Por fim, o Decreto 3.173/2019 instituiu e nomeou a Comissdo Municipal de
Regularizacdo Fundiaria Urbana, definindo os seus procedimentos (MUNICIPIO DE
ESPINOSA, 2019).

Contudo, apesar dos decretos e da existéncia de imdveis em condi¢Ges adequadas para
serem regularizados, ainda ndo houve pedido formal de regularizacdo (SOUZA, 2021). No
municipio, apenas alguns imdveis foram regularizados através do instrumento da usucapiao,
anteriormente ao advento da Lei 13.465/17 (SOUZA, 2021).

5 A IMPORTANCIA DA REGULARIZACAO FUNDIARIA URBANA E SEUS
PRINCIPAIS INSTRUMENTOS

A informalidade urbana € situacdo recorrente em muitas cidades brasileiras (BRASIL,
2012). Embora esteja associada a ocupacgdes populares, de familias de baixa renda, também
atinge areas ocupadas por pessoas dotadas de recursos financeiros, causando a inseguranca da
posse e a vulnerabilidade do direito 8 moradia (NEGRI; ALCANTARA; CASTRO, 2013).

A expansdo desordenada das cidades, decorrente do éxodo rural, deu origem a
assentamentos irregulares e informais, os quais se desenvolveram e se espalharam em tamanha
quantidade, capaz de levantar duvidas se a informalidade é a regra ou exce¢do no processo de
urbanizacéo brasileiro (HOSHINO; MEIRINHO; COELHO, 2017).
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Segundo a pesquisa realizada no ano de 2019 pelo Ministério do Desenvolvimento
Regional, dos 60 (sessenta) milhdes de domicilios urbanos existentes no Brasil, 30 (trinta)
milhdes ndo possuem escritura (CUNHA, 2019). As causas para tal irregularidade sao diversas,
indo desde a invasfes de loteamentos até a venda de imdveis as margens da lei, entre outros
motivos (CUNHA, 2019).

Assim, diante da situacdo de informalidade, a auséncia de titulagdo dos imoveis
ocupados cria situacao de inseguranca permanente, motivo pelo qual a regularizacdo fundiaria
desponta como um mecanismo capaz de transformar a realidade social e concretizar direitos
fundamentais (BRASIL, 2012).

Isso porque, a regularizacdo fundiaria pode ser entendida como um processo que
envolve medidas destinadas a garantir a moradia digna, conferindo titulacdo aos ocupantes de
assentamentos informais e clandestinos adquiridos em descompasso com a legislacdo vigente
(SILVA, 2017). Os referidos assentamentos podem ser decorrentes de invasdes, ocupacdes de
areas publicas e privadas, favelas e até mesmo condominios de luxo (SILVA, 2017).

A dita regularizacdo foi instituida na ordem juridica brasileira pela Lei Federal n°
11.977/2009, com a finalidade de converter as posses ilegais em propriedades validas, e,
sobretudo, favorecer a qualidade de vida urbana e ambiental da populagdo (RAMOS JUNIOR;
SOUZA, 2017).

O marco normativo de 2009 foi substituido pela Lei 13.465/17, que estabeleceu 0s
procedimentos aplicaveis a Regularizacdo Fundiaria Urbana (Reurb), consistente no conjunto
de medidas juridicas, sociais, urbanisticas e ambientais que visam a regularizacdo de
assentamentos informais e a titulacdo de seus ocupantes (NUNES; FIGUEIREDO JUNIOR,
2018).

Conforme conceito estabelecido na legislacdo, reputa-se ocupante o individuo que
mantém poder de fato sobre area publica ou privada em nucleos urbanos informais (BRASIL,
2017). Estes nucleos, por sua vez, referem-se aos imoveis clandestinos, irregulares ou que ndo
foi possivel realizar a titulagdo dos ocupantes, ainda que atendida a legislagéo vigente ao tempo
de sua implantacédo ou regularizacdo (BRASIL, 2017).

Pois bem. A nova lei federal assentou 02 (duas) modalidades de Reurb, as quais levam
em consideracdo a condicdo socioeconémica do individuo a ser beneficiado, posto que, como
ja observado, “a irregularidade fundiaria ndo se restringe aos assentamentos populares. Existem
também bairros e loteamentos formados por familias de média e alta renda que se encontram
fora das leis” (BRASIL, 2012, p. 8).
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A primeira espécie é a regularizacdo de interesse social (Reurb-S), aplicavel as
populacbes de baixa renda, assim definidas por critérios municipais; a segunda, por sua vez, é
caracterizada pelo interesse especifico (Reub-E), sendo destinada a regularizacdo de nucleos
ocupados por pessoas de maior poder aquisitivo (SILVA, 2017).

Para fins de requerimento da Reurb-S em Espinosa/MG, o beneficiario deve comprovar
0 recebimento de renda familiar de até 05 (cinco) salarios minimos vigentes na data da
realizacdo do pedido (MUNICIPIO DE ESPINOSA, 2019).

Importa ressaltar que a técnica de biparticdo de interesses visa exclusivamente
identificar os responsaveis pela implantacéo ou adequacdo das obras de infraestrutura essencial,
bem como reconhecer o direito a gratuidade das custas e emolumentos notariais e registrais em
favor daqueles a quem for atribuido o dominio dos imdveis objetos de regularizacdo (RAMOS
JUNIOR; SOUZA, 2017).

Nesse contexto, aduz Renan Luiz dos Santos da Silva (2017, p. 137-138) que:

Para REURB de interesse social, a aquisicdo de direitos reais pelo particular podera
ser gratuita, cabendo o ente titular do dominio (Unido, Estado ou Municipio) eleger o
critério. No caso da REURB de interesse especifico, a aquisicao de direitos reais pelo
particular ficara condicionada ao pagamento do valor de mercado do imdvel, de

acordo com os critérios estabelecidos pelo ente titular do dominio (SILVA, 2017, p.
137-138).

Feitas essas consideracfes gerais, passa-se a analise dos institutos da legitimacéo
fundiaria, legitimacdo de posse e usucapido, consolidados no &mbito da Reurb para fins de

assegurar o direito real de propriedade, através da concessao da titularidade dominial.

5.1 LEGITIMACAO FUNDIARIA

A legitimagdo fundiaria constitui forma originaria de aquisicdo do direito real de
propriedade, o qual é conferido a critério do ente publico aquele que possuir como sua area
publica ou privada integrante de nucleo urbano informal existente até o dia 22 de dezembro de
2016 (TARTUCE, 2018).

Por ser um mecanismo de aquisicdo originaria da propriedade, a unidade imobiliaria
restard livre e desembaragada de quaisquer dnus, direitos e gravames, ndo havendo a incidéncia
dos fatos geradores do ITBI e ITCMD, consistentes na transmissdo da propriedade do imdvel
(SILVA, 2017). Ressalte-se que a isencdo do pagamento das despesas tem especial relevancia,
uma vez que 0s custos do registro sempre impuseram obstaculos ao acesso a legalidade dos
direitos reais (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).
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Nesse sentido, Flavio Tartuce (2018, p. 8) explica que:

Conforme me informou pessoalmente Carlos Eduardo Elias de Oliveira, assessor
juridico do Senado Federal e que participou da elaboracdo da lei, o objetivo do
instituto, ao ser tratado como forma originéria de aquisi¢do da propriedade, ¢ de plena
regularizacdo, por parte do Poder Publico Municipal, de é&reas populares ou
favelizadas. Atribuem-se as areas a particulares sem que exista a necessidade de
pagamento de impostos, notadamente do ITCMD, que os Estados geralmente cobram
quando o Municipio transmite a propriedade a ser regularizada. Nas suas palavras, 0
que gerou o instituto foi a existéncia de numerosas ocupacdes irregulares, somada as
pretensGes dos Municipios de regularizé-las. Na opinido deste autor, trata-se de um
instituto que se situa entre a legitimacéao da posse e a usucapido (TARTUCE, 2018, p.
8).

Apesar da semelhanca dos institutos, quando se comparada a usucapiao, a legitimacgéo
fundidria possui a vantagem de incidir sobre &reas publicas e ser reconhecida
independentemente da natureza da posse e de qualquer requisito temporal (FARIAS;
ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

No ambito da Reurb-S, qual seja, aquela destinada a pessoas de baixa renda, a
legitimacdo fundiaria somente serd concedida ao beneficiario que ndo for concessionario,
foreiro ou proprietério de imdvel urbano ou rural; ndo tiver sido contemplado com a legitimacao
fundiaria ou da posse de imovel urbano, ainda que em nucleo distinto; e em caso de imovel
urbano com finalidade néo residencial, o poder publico tiver reconhecido o interesse publico de
sua ocupacdo (TARTUCE, 2018).

Em se tratando de imdveis particulares, a aquisicdo ocorrera sem indenizacdo aos
proprietarios que perderdo a titularidade sobre o bem, se assemelhando a uma desapropriacao
extrajudicial (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

No caso da Reurb-E, por sua vez, a aquisi¢do estara condicionada ao pagamento do justo
valor do imovel regularizado, que sera apurado pelo poder executivo titular do dominio,
desconsiderando-se as acessOes e benfeitorias implantadas pelo ocupante e a valorizacdo da
unidade decorrente dessas (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

5.2 LEGITIMACAO DE POSSE

Conforme conceito legal atribuido pelo art. 25 da Lei 13.465/17, a legitimacéo de posse
é um instrumento de uso exclusivo para fins de regularizacdo fundiaria, o qual é constituido por
ato do poder publico, destinado a conferir titulo através do reconhecimento da posse do imével
objeto da Reurb, a identificacdo de seus ocupantes, 0 tempo e a natureza da posse, sendo
conversivel em direito real de propriedade (BRASIL, 2017).
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A legitimac&o consiste na emissdo de um titulo pelo Municipio, que atesta a posse de
determinado terreno na data da regularizacdo, gerando a expectativa do direito de adquiri-lo
através da usucapido (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

O instituto tem aplicabilidade em &reas privadas e devolutas, além de abranger terras
publicas designadas exclusivamente para a Reurb-S (RAMOS JUNIOR; SOUZA, 2017).
Ademais, é plenamente viavel a sua transmissdo por ato causa mortis ou inter vivos (BRASIL,
2017).

Nesse sentido, aduz Flavio Tartuce (2018) que a cessdo entre pessoas vivas da margem
para a transferéncia onerosa da legitimacao de posse, podendo causar sérios danos sociais, tendo
em conta as préaticas de especulacdo imobiliéria existentes no pais.

Consoante estabelece o art. 26 da Lei 13.465/17, sem prejuizo dos direitos decorrentes
do exercicio da posse mansa e pacifica no tempo, o beneficiario da expedicao de titulo de
legitimacdo de posse, apos 05 (cinco) anos de seu registro, terd a conversao automatica dele em
titulo de propriedade, por meio da usucapido constitucional urbana, mediante a satisfacdo dos
requisitos previstos no art. 183 da Constituicdo Federal, independentemente de prévia
provocacao ou pratica de ato registral (BARSIL, 2017).

Contudo, ndo sendo atendidos os termos e condic¢des do art. 183 da CF/88, o titulo de
legitimacdo da posse somente podera ser convertido em titulo de propriedade se cumpridas as
condicBes das outras modalidades de usucapido presentes na legislacdo em vigor, que se dara a
requerimento do interessado, perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente
(TARTUCE, 2018).

Por fim, ndo se pode olvidar que o titulo de legitimacdo de posse poderd, a qualquer
tempo, ser revisto e cancelado pelo poder publico quando as condicdes legais deixarem de ser
satisfeitas, sem que o beneficiario tenha o dever de pagar indenizacdo por ter utilizado
irregularmente o instrumento (TARTUCE, 2018).

5.3 USUCAPIAO

A usucapido constitui eficaz instrumento para fins de regularizacdo fundiaria e criacdo
de direito real, uma vez que além de adquirir a propriedade, possui o conddo de sanar 0s vicios
e consertar o dominio derivado imperfeito, visando a titulagdo do imovel em favor daquele que
exerce a posse no tempo e satisfaz os demais requisitos legais (CUNHA; GUERRA, s.d.).

Atualmente, € o instituto que maior evidencia a funcédo social da posse, se configurando

também como uma sanc¢éo a inércia do proprietario que ndo deu finalidade ao bem (GAMA,
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2016). Além da funcdo social, a usucapido se fundamenta na necessidade de seguranca juridica
e de regularizacdo da situacdo fatica dos pseudoproprietarios, podendo recair tanto sobre bens
moveis quanto sobre bens imoveis (PAGNONCELLI, 2017).

Nesse sentido, pode-se afirmar que a usucapido se trata da conversdo de uma situacao
fatica em uma situacdo de direito, qual seja, a modificacdo da posse em propriedade (SANTOS
JUNIOR, 2015).

De regra, é considerado modo originario de aquisicdo da propriedade, razdo pela qual o
novo titular recebera o bem em sua plenitude, sem qualquer énus ou gravame que recaia sobre
ele (GAMA, 2016). O seu reconhecimento judicial é fruto de provimento declaratério, uma vez
que o possuidor se torna proprietario a partir do momento em que preenche o0s requisitos de
natureza pessoal, real e formal (GAMA, 2016).

Os requisitos pessoais estdo relacionados a pessoa que pretende adquirir e a que pode
deixar de ser proprietario (GAMA, 2016). A ilustrar, ndo corre prazo para fins de usucapido
entre os conjuges, na constancia da sociedade conjugal; entre ascendentes e descentes, durante
o poder familiar; contra os absolutamente incapazes; contra pessoa em regime de curatela, entre
outras hipoteses previstas nos arts. 197 a 201 do CC/02 (BRASIL, 2002).

Por outro lado, os requisitos reais determinam as coisas que poderéo ser obtidas através
da usucapido. Sob uma analise civil-constitucional, verifica-se que os bens publicos, de
qualquer natureza, ndo sdo usucapiveis (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

No que tange aos requisitos formais, verifica-se que existem 03 (trés) elementos
essenciais para quase todas as modalidades previstas no sistema juridico brasileiro: o tempo, a
posse mansa e pacifica e o animus domini (GAMA, 2016). Registre-se que, em determinados
casos, se fara necessario a presenca de outros requisitos, tais como o justo titulo, a boa-fé, a
moradia, o trabalho, entre outros (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

O lapso temporal, que varia de modalidade para modalidade, deve transcorrer sem
interrupcdo, podendo, ainda, ser completado no curso do processo, salvo a comprovacao de ma-
fé processual do autor, na forma do enunciado n® 497 do Conselho de Justica Federal (FARIAS;
ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

A posse mansa e pacifica diz respeito ao exercicio fatico exclusivo sobre a area
usucapienda, sem oposicdo. Deve ser acompanhada do animus domini, consistente na intencéo
de se converter em proprietério (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

A sentenca que julga procedente o pedido de usucapido tem natureza meramente
declaratéria e produz efeitos ex tunc, figurando como um titulo habil a ser levado no Cartério
de Registro de Imdveis, conforme estabelece o art. 1.241 do Cédigo Civil (BRASIL, 2002).
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O processo, que segue 0 rito do procedimento comum, necessita da citacdo dos
confinantes, do dono tabular - aquele cujo nome encontra-se registrado o imdvel - de terceiros
interessados, ausentes incertos e desconhecidos, bem como a ciéncia dos entes estatais, levando
anos a fio (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).

5.3.1 Da usucapido extrajudicial

Considerando a tendéncia atual de fuga do Judiciario e simplificacdo dos
procedimentos, na linha de desjudicializacéo dos conflitos, o Codigo de Processo Civil de 2015
introduziu no sistema juridico brasileiro a usucapido extrajudicial através do seu artigo 1.071,
que alterou a Lei de Registros Publicos, acrescentando o art. 216-A no texto normativo
(TARTUCE, 2018).

Apesar de o artigo 60 da Lei 11.977/09, que dispde sobre o Programa Minha Casa Minha
Vida, ter previsto uma figura semelhante para detentores de titulo de legitimacao de posse, 0
instituto regulado pelo CPC/15 inovou ao ser aplicavel a todas as espécies de usucapido,
tornando possivel a tramitacdo do procedimento de aquisicdo da propriedade no Cartorio de
Registro de Imoveis onde o bem se encontra situado, contribuindo assim para a
desjudicializagdo da usucapido, haja vista a auséncia de intervencgéo jurisdicional (RIBEIRO,
etal., 2019).

A utilizacdo das serventias extrajudiciais, que tem carater facultativo, evita a
multiplicacdo de acdes, retirando do Poder Judiciario a sobrecarga de processos, tendo espaco
principalmente no que toca a regularizagdo das posses consolidadas por justo titulo e das
situaces de falta de registro dos negdcios juridicos imobilidrios (PEREIRA, 2016).

Como bem observam Cristiano Chaves de Farias, Nelson Rosenvald e Felipe Braga
Netto (2018, p. 1.468):

Esse novo caminho para a aquisi¢do originaria da propriedade, desjudicializado e
célere, evidencia a preocupagdo do ordenamento juridico ndo apenas com a garantia
do direito do proprietario de excluir os ndo proprietarios do contetldo minimo do
dominio, como, e mais importante, permitir que a enorme coletividade de néo

proprietarios ndo seja excluida do acesso a titularidade (FARIAS; ROSENVALD;
BRAGA NETTO, 2018, p. 1.468).

Estabelece o artigo 216-A da Lei 6.015/73 que, sem prejuizo da via jurisdicional, sera
admitido o reconhecimento extrajudicial de usucapido, cujo pedido sera processado perante o
Cartdrio do Registro de Imdveis da comarca em que estiver situado o imovel. Para tanto, o

interessado devera estar representado por advogado e o requerimento instruido com ata notarial,
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planta e memorial descritivo do imovel, certides negativas, justo titulo e demais documentos
gque comprovem a posse e sua continuidade (BRASIL, 2017).

Achando-se em ordem a documentacdo, o oficial registrara a aquisicao do imével com
as descricdes apresentadas, sendo permitida a abertura de matricula (BRASIL, 2017). Havendo
impugnagcdo ao pedido, o oficial de registro remetera os autos ao juizo competente da comarca
da situacdo do imdvel, cabendo a parte autora emendar a peticdo inicial para adequa-la ao
procedimento comum. Frise-se, ainda, que a rejeicdo do pedido extrajudicial ndo impedira o
ajuizamento de acdo usucapido (BRASIL, 2017).

Desta feita, a usucapido extrajudicial mostra-se como uma importante ferramenta para
a regularizagdo de imovel e reconhecimento da propriedade, sem a necessidade de provocacéo
judicial, uma vez que o procedimento de aquisicdo é particularmente mais simples, econémico
e célere, além de resguardar ao interessado o direito constitucional de acdo (ALMEIDA, 2018).

Nesta senda, convem anotar o posicionamento de Flavio Tartuce (2018, p. 969):

As acBes de usucapido sempre demoraram muito tempo, chegando a ser até inviaveis
em algumas situacdes concretas. Se a categoria for bem aplicada, ainda mais com as
alteragbes de facilitagdo decorrentes da Lei 13.465/2017, pensamos que trara
beneficios a sociedade. Todavia, pode ocorrer o contrario, e, em casos de abusos
praticados, as impugnacdes judiciais manterdo os problemas no ambito do Poder
Judiciario, ou mesmo os intensificardo. Em suma, somente o tempo e a prética

reiterada dessa usucapido poderdo demonstrar se ela sera boa ou ruim. Aguardemos
(TARTUCE, 2018, p. 969).

No Municipio de Espinosa, onde a realidade de aquisigdo informal de imdveis é bastante
comum, ainda ndo houve pedido de usucapido extrajudicial perante o Cartério de Registro de
Imoveis da localidade, tampouco requerimento formal de regularizacdo junto ao poder publico,
nos moldes da Lei 13.465/17 (ESPINOSA, 2021).

Assim, considerando que muitas vezes ha falta de orientacdo e desconhecimento da lei,
mister se faz divulgar & populagéo os instrumentos de regulariza¢éo fundiéria que viabilizam o
acesso registral, posto que o registro imobiliario € um garante direto da propriedade particular
(DIP, 2004).

O registro € indispensavel a aquisicdo da propriedade imobiliaria inter vivos, induz
presuncdo relativa de propriedade, dando publicidade e seguranca juridica em favor daquele
cujo nome encontra-se transcrito o imével (FARIAS; ROSENVALD; BRAGA NETTO, 2018).



18

6 CONSIDERACOES FINAIS

Conforme abordado no decorrer deste artigo, a irregularidade fundiaria faz parte do
processo de urbanizacdo brasileiro, cujos efeitos vulnerabilizam o direito a moradia e
propriedade, causando inseguranga juridica e até mesmo conflitos patrimoniais.

No presente trabalho, foi possivel verificar que a area urbana do Municipio de Espinosa
é composta de loteamentos clandestinos e nucleos urbanos informais consolidados, a exemplo
dos bairros Ponte Nova, Panorama, Solidade, Sdo Domingos, Santa Claudia, Sdo Cristovao,
Jardim Oriente, Bela Vista, Centro, Arapongas, Santos Dumont e Santa Tereza, assim definidos
pelo Decreto n° 2.979, de 26 de fevereiro de 2019.

Ademais, constatou-se que na regido objeto de estudo muitos imoveis registrados em
nome de proprietarios ja falecidos sdo transferidos sem a abertura do inventario ou partilha, de
modo que inumeras posses estdo consolidadas por justo titulo.

Assim, diante da situacdo fundiaria urbana da cidade-norte mineira e da analise dos
instrumentos juridicos de regularizacdo, conclui-se que, em um primeiro momento, a
legitimacéo de posse € a medida mais adequada e deve ser incentivada pelo poder publico. O
instituto consiste na emisséo de um titulo pelo Municipio, que declara a posse de determinado
terreno na data da regularizacdo, gerando a expectativa do direito de adquiri-lo através da
usucapiao.

Por outro lado, considerando que aproximadamente 80% (oitenta por cento) dos imdveis
sdo irregulares, depreende-se que os instrumentos da legitimacédo fundiaria e da usucapido ainda
apresentam entraves na aplicacdo pratica.

Isso porque, conforme restou demonstrado, a legitimacédo fundiéria é conferida através
da discricionariedade administrativa, ao sujeito que possuir como sua area publica ou privada
integrante de ndcleo urbano informal existente até o dia 22 de dezembro de 2016. Assim,
considerando que 0 seu uso se restringe aos terrenos ocupados até dezembro/2016, o instituto
tem utilidade limitada e deve ser empregado nas situacGes em que ndo forem possiveis outros
métodos de regularizacéo.

Por sua vez, a usucapido, que visa a titulacdo do imovel em favor daquele que exerce a
posse no tempo e cumpre 0s demais requisitos legais, apesar de reduzir os custos para a lavratura
de escritura e registro, contribui com o acumulo de processos longos e dispendiosos no
judiciario, em desacordo com a tendéncia de desjudicializacdo que emerge no cenario juridico

nacional.
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A seu turno, a modalidade extrajudicial da usucapido tornou possivel a tramitacdo do
procedimento no Cartério de Registro de Imdveis onde o bem se encontra localizado,
colaborando assim para a desjudicializacdo do instituto, haja vista a auséncia de intervencao
jurisdicional. Contudo, a auséncia de requerimento formal de regularizagcdo na serventia
cartoraria de Espinosa/MG ainda obsta a efetividade do instituto.

Ademais, ressalte-se que apesar de ter definido os parametros para a Regularizacéo
Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S) através de decretos emitidos no ano de 2019, o poder
publico local, por razbes desconhecidas, ndo adotou nenhuma medida para tornar efetiva a
regularizagdo dos ndcleos urbanos informais.

Desse modo, face a irregularidade dos imdveis urbanos de Espinosa e a inércia do Ente
Municipal, mostra-se necessaria a concreta implantacdo da regularizacdo disposta na Lei
13.465/17, que tem o condao de estabelecer a propriedade, conferindo seguranca, legalidade e

insercdo social, facilitando o acesso aos registros publicos.
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