@\

UEPB

UNIVERSIDADE ESTADUAL DA PARAIBA
CAMPUS | - CAMPINA GRANDE
CENTRO DE CIENCIAS JURIDICAS
CURSO DE BACHARELADO EM DIREITO

ANTONIO IVO NEVES CAIANA

A LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E A EFETIVACAO DO DIREITO

CONSTITUCIONAL DE PROPRIEDADE

CAMPINA GRANDE - PB
2023



ANTONIO IVO NEVES CAIANA

A LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E A EFETIVACAO DO DIREITO
CONSTITUCIONAL DE PROPRIEDADE

Trabalho de Conclusdo de  Curso
apresentado a Coordenacdo do Curso de
Bacharelado em Direito da Universidade
Estadual da Paraiba, como requisito parcial a
obtencéao do titulo de bacharel em Direito.

Area de Concentracao:Constituicao,

Exclusdo Social e Eficacia dos Direitos
Fundamentais.

Orientador: Prof. Fabio Severiano do Nascimento

CAMPINA GRANDE - PB
2023



E expressaments proibide a comercializagio deste documento, tante na forma impressa como eletrdnica.
Sua reprodugdo total ou parcial € permitida exclusivamente para fins académicos e cientificos, desde que na
reproducdo figure a identificag3o do autor, titula, instituigio & ano do trabalha.

C1331 Caiana, Antdnio lvo Meves.
A l=i de regularizacdo fundisria e a efefivagdo do dirsito
constitucional de propriedade [manuscrito] ! Antdnio o Neves
Caiana. - 2023.

14 p.

Digitado.

Trabalho de Conclus3o de Curso (Graduagdo em Direito] -
Universidade Estadual da Paraiba, Centro de Ciéncias
Juridicas, 2023.

"Orientagdc : Prof. Dr. Fabio Severiano do Mascimento,
Coordenagac do Curso de Direito - CCJ. "
1. Direito de propriedade. 2. Regularizagdo fundiaria. 3.
Direito imobiliara. | Titulo
21. ed. CDD 347

Elaborada por Kénia O. de Aradjo - CRB - 15/649 BSCCJUEPE




ANTONIO IVO NEVES CAIANA

A LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E A EFETIVACAO DO DIREITO

CONSTITUCIONAL DE PROPRIEDADE

Trabalho de Conclusdo de  Curso
apresentado a Coordenacdo do Curso de
Bacharelado em Direito da Universidade
Estadual da Paraiba, como requisito parcial a
obtencéao do titulo de bacharel em Direito.

Area de concentracdo:  Constituicao,
Exclusdo Social e Eficacia dos Direitos
Fundamentais

Aprovada em: ) /%l 0N

BANCA EXAMINADORA

Prof. Fabio Severiaho do Nascimento (Orientador)
Universidade Estadual da Paraiba (UEPB)

\\Q\QU{\(Q NE&LT v yo—
Prof 2. Rayane Félix Silva
Universidade Estadual da Paraiba (UEPB)

My Rrito
Prof. Me. Esley Porto
Universidade Estadual da Paraiba (UEPB)




A Sra. Maria Laurice Neves de Sousa (in
memorian), por todas as palavras de
sabedoria e ensinamentos que guardo no
coracgao, DEDICO.



2.1
2.2

SUMARIO

INTRODUGAO.......couiitieieeeee e et et ee ettt eneerestesae e e ans 5
O REGIME JURIDICO D DIREITO DAS COISAS NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO.... ..ottt ettt 8
O direito de propriedade. . ... e 8
A relevancia da posse para o ordenamento PAtrio......cccccceeevveriiiiiccinnne 10

AS TAXAS E ENCARGOS INERENTES AO COMERCIO DE IMOVEIS. 11
A CONTRIBUICAO DA REGULARIZACAO FUNDIARIA PARA A

EFETIVACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE.........ccccccovvieeiierenenns 12
CONSIDERAGOES FINAIS......ooiieeeieeeeeeeeeeeee et 13
REFERENCIAS.......ooii ettt ettt ete et ee ettt eae e 13



A LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA E A EFETIVACAO DO DIREITO
CONSTITUCIONAL DE PROPRIEDADE

THE LAND REGULARIZATION LAW AND THE EFFECTIVENESS OF THE
CONSTITUTIONAL PROPERTY RIGHT

Antoénio Ivo Neves Caiana?
Fabio Severiano do Nascimento?

RESUMO

O presente artigo tem como objetivo principal analisar a problematica da demasiada
onerosidade do registro imobiliario brasileiro enquanto obstaculo ao direito de
propriedade, previsto na Constituicdo Federal de 1988 como direito fundamental bem
como o papel da Lei 13.465/2017 (Lei de Regularizagao Fundiaria) na concretizagéo
desse direito. Nesse sentido, buscou compreender, inicialmente, a diferenca entre os
institutos da posse e da propriedade no direito brasileiro, salientando que aquela se
trata de uma situagao fatica, enquanto esta se cuida de uma situagao juridica,
documental, que se presta a comprovar a relacido de dominio que uma pessoa possui
com relacdo a determinada coisa. Buscou destacar quais s&o as custas inatas ao
comércio de bens imoveis, como o adimplemento do ITBI (Imposto de Transmissao
de Bens Imdveis), as custas com a confecg¢ao da escritura publica e os emolumentos
cartorarios, salientando que essas despesas correm por conta do comprador,
conforme art. 490 do Cadigo Civil brasileiro. Nesse sentido, percebe-se a importancia
do referido estudo, haja vista a necessidade de adaptagcédo da legislagdo posta a
realidade financeira da maioria da populagdo, que, nao raras vezes, possui sequer
condicbes de prover a subsisténcia basica. Além disso, registre-se que este artigo
cientifico adotou o método de pesquisa exploratoria e explicativa, viabilizada por meio
da pesquisa bibliografica. Finalmente, concluiu-se que, apesar de a Lei 13.465 de 11
de julho de 2017 (Lei de Regularizagao Fundiaria) ter instituido uma série de
mecanismos que facilitam a aquisicdo dominio por parte do possuidor de boa-fé e da
populagdo de baixa renda, ainda existe uma excessividade de taxas e encargos que
impedem a efetivagao do art. 5°, inciso XXIl da Constituicao Federal.

Palavras-chave: direito de propriedade; regularizacao fundiaria; direito imobiliario.
ABSTRACT

The main objective of this article is to analyze the problem of too much burden of the
Brazilian real estate registry as an obstacle to the right to property, provided for in the
Federal Constitution of 1988 as a fundamental right. In this sense, it sought to
understand, initially, the difference between the institutes of possession and property
in Brazilian law, emphasizing that this is a factual situation, while this takes He sought
to highlight what are the costs innate to the trade in real estate, such as the
performance of the ITBI (Impulse on the Transmission of Real Estate), the costs with
the preparation of the public deed and the notary fees, pointing out that these expenses
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are borne by the buyer, according to art. 490 of the Brazilian Civil Code. In this sense,
the importance of this study is perceived, given the need to adapt the legislation put to
the financial reality of the majority of the population, which, not infrequently, is even
able to provide basic subsistence. In addition, it should be noted that this scientific
article adopted the method of exploratory and explanatory research, made possible
through bibliographic research. Finally, it was concluded that, despite Law 13,465 of
July 11, 2017 (Ploor Regularization Law) having instituted a series of mechanisms that
facilitate the acquisition of ownership by the possessor in good faith and the low-
income population, there is still an excess of fees and charges that prevent the
effectiveness of art. 5°, item XXII of the Federal Constitution.

Keywords: property right; land regularization; real estate law.

1 INTRODUCAO

O presente Trabalho de Conclusdo de Curso, intitulado de “A Lei de
Regularizacdo Fundiaria e a efetivacao do Direito Constitucional de Propriedade”, tem
como objetivo central analisar o conjunto de normas pertinentes ao procedimento
registral imobilidrio do Brasil enquanto obstaculo a efetivacdo do Direito Constitucional
de Propriedade e a contribuicdo dada pela Lei 13.465/2017 para a concretizacao dele.

E sabido que o legislador constituinte elevou & categoria de direito fundamental,
o direito de propriedade, o qual encontra-se consubstanciado no artigo 5°, inciso XXII
da Carta Magna. Ademais, em ambito de legislacdo ordinaria, o Cédigo Civil determina
gue a propriedade se adquire com a transcri¢do na matricula do bem imovel registrada
no Cartoério de Registro de Iméveis.

Um dos principais anseios de qualquer pessoa é se tornar proprietario de bem
imovel préprio, seja a casa de morada, uma chacara, um sitio ou mesmo uma casa
de lazer. Porém, pelo direito brasileiro, somente se pode falar que determinada pessoa
€ proprietaria de algo se essa situagdo de dominio sobre a coisa se encontrar
consignada nos registros cartorarios.

Pois bem, em virtude da excessiva onerosidade de taxas pertinentes ao registro
imobiliario, seja no que concerne ao registro propriamente dito do bem, seja
relativamente a transferéncia de seu dominio, muitas pessoas, ndo obstante serem
legitimas possuidoras de suas casas, ndo possuem o titulo dominial, o que viola o
mandamento constitucional acima transcrito. Diante do exposto, questiona-se: quais
0s motivos que fazem o procedimento registral imobiliario no Brasil ser tdo oneroso e
burocratico?

Para responder esse questionamento, levanta-se a seguinte hipotese: a
burocracia cartoréria, entendida ela como sendo, o conjunto de normas e entidades
gue norteiam o registro imobiliario, € necessaria e imprescindivel a vida em sociedade,
porquanto de acordo com o principio da publicidade dos direitos reais, todos os atos
relativos ao comeércio e transacdo de bens imoveis da sociedade devem ser
registrados e seu conhecimento deve ser disponibilizado a toda a sociedade.

Nesse diapaséo, o Estado, ao promulgar a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de
1973, que dispbe sobre os registros publicos, instituiu as diretrizes gerais e algumas
especificas acerca dos registros publicos no Brasil, incluindo, além dos registros de
pessoas naturais e juridicas, também o registro de bens imoveis.

Acontece que, diante da legislacdo posta, tendo em vista principalmente a
guantidade exacerbada de exigéncias dos Poderes Executivos Municipais, aliada a



cobranca de tributos elevados, no caso o Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis
e o0 ITCMD Imposto sobre Transmissdo Causa Mortis e Doacdo, por parte das
secretarias estaduais e, sobretudo, a ignorancia da populagdo geral acerca da
necessidade indeclinavel do registro translativo para que se tenha por configurado o
titulo dominial, geram uma situagao de violagdo ao artigo 5°, XXII, da Constituicdo da
Republica Federativa do Brasil de 1988.

Nesse sentido, a dispensacao de atos administrativos e cartorarios necessarios
hodiernamente ao registro imobiliario aliada a reducdo de aliquotas de impostos e
supressdo de taxas pode contribuir para acelerar e desonerar o processo de
regularizacao fundiaria e imobiliaria.

A escolha do tema, como objeto de pesquisa, se justifica pelo fato do autor ter
sido estagiario do Escritorio de Advocacia Antério e Rodrigues Advogados. A partir de
vivéncias profissionais que envolveram o contato direto do autor com o procedimento
registral, deparando-se com questdes pertinentes as diversas fases desse
procedimento, iniciando-se com a parte técnica do imével, perpassando a cobranca
de taxas e tributos, surgiu a necessidade de estudar o temacom maior profundidade.

Outrossim, a reconstrucado da casa de morada de sua mée foi, igualmente,
experiéncia motivadora para o autor empreender a presente pesquisa visto que, por
meio dela, foi possivel tomar conhecimento de diversas taxas e encargos até entdo
desconhecidas pelo autor, as quais perfizeram um importe financeiro relevante e que
teve impacto consideravel no orcamento da familia.

A relevancia cientifica e social do estudo, portanto, estd em demostrar que
existe uma demasiada onerosidade no processo de registro e transmissdo de
propriedade bens iméveis no Brasil, no sentido de aclarar os nossos legisladores e
operadores do direito para que, cientes desse estado de empecilho a efetivacéo do
direito fundamental de propriedade, possam mitigar essa problematica.

Vale a pena ressaltar que, muito embora a tematica seja razoavelmente
discutida e pesquisada, ha, ainda, lacunas relevantes no que concerne a exploracao
do aspecto nefralgico da problematica, que € exatamente a violacdo indireta ao
mandamento constitucional que assegura o direito de propriedade.

Os resultados obtidos podem auxiliar no incentivo a pratica de um registro
imobiliario mais célere e menos oneroso, de modo que seja alcancada a efetiva
garantia da propriedade, como manda a Constituicdo, tendo como publico-alvo os
diversos profissionais que trabalham na seara da regularizacdo imobiliaria, tabelides,
despachantes, oficiais registradores; os advogados que atuam no ambito do direito
imobiliario; os demais operadores do Direito; e a sociedade em geral.

No mais, se destaca a importancia da escolha do método de pesquisa que
direciona o caminho a ser percorrido para a realizacao do trabalho, e esclarece através
de procedimentos ordenados a metodologia da pesquisa.

Diante disso, 0 método utilizado na presente pesquisa foi o dedutivo, tendo em
vista que foram utilizados para analise, revisfes de literatura a respeito do tema,
analisando teorias e informag6es que auxiliaram na construgéo do raciocinio dedutivo,
de modo a extrair conclusfes especificas acerca da tematica, analisando regras e
principios gerais.

Desta forma, ante a problematica, se verifica que o método dedutivo oferece a
melhor perspectiva para o trabalho desenvolvido, uma vez que direciona para um
entendimento especifico através de analises gerais.

2 O REGIME JURIDICO DO DIREITO DAS COISAS NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO



2.1 O direito de propriedade

Cumpre salientar, inicialmente, que o legislador constituinte, por ocasido da
elaboracdo da Constituicdo Federal de 1988, optou por elevar a categoria de direito
fundamental o denominado direito de propriedade. Compulsando o elenco do artigo
59, é possivel verificar que o inciso XXII assegura ao cidadédo o direito de propriedade.

Em ambito de legislacdo ordinaria, a matéria relativa ao direito das coisas
encontra previsdo no Caodigo Civil de 2002, precisamente entre os artigos 1.196 e
1.510-E, bem como na legislacdo extravagante. As principais normativas pertinentes
a espécie apartadas do Cadigo Civil sdo a Lei n° 8.245, de 1991, a Lei n® 6.015, de
1973 e as resolucbes dos Tribunais de Justica dos Estados que regulamentam as
taxas e emolumentos devidos pelo comércio de iméveis.

Concernente as formas de aquisicdo da propriedade imdvel, dois sistemas
disputaram a predominancia no ordenamento juridico patrio, o germanico e o francés.

De acordo com o sistema francés, o contrato de compra e venda é causa
bastante para que se te tenha por configurada a transferéncia de propriedade de
determinada coisa. Assim, no momento da externalizacdo do acordo de vontades a
propriedade é, de imediato, passada do alienante para o adquirente.

J& o sistema tedesco, determina que a propriedade somente se transfere com
a transcricdo do titulo translativo no Cartério de Registro de Iméveis. O direito aleméao
inaugurou a transferéncia de propriedade por meio da transcricdo do contrato no
registro imobiliario e, assim, criou o principio da publicidade dos Direitos Reais bem
como dotou os atos translativos de propriedade de eficacia erga omnes.

Ao introduzir o artigo 1.245 no Cédigo Civil brasileiro, o legislador patrio optou
por adotar o modelo aleméo de transferéncia de propriedade. Nada obstante, 0 nosso
sistema ndo aderiu ao modelo alemé&o sem ressalvas, tendo em vista que a presuncao
de veracidade do registro imobiliario aqui, diferentemente do que ocorre no pais
europeu, ndo € absoluta, mas relativa.

Consoante leciona Venosa (VENOSA, 2015, p. 192):

Como vemos, portanto, a presuncédo que se estabelece no nosso registro
imobilidrio ndo é absoluta, mas iuris tantum, relativa. A transferéncia
estampada em instrumento é titulo habil a transmissdo da propriedade,
sofrendo exame formal perfunctério pelo oficial de registro, que se recusara
a efetua-lo se Ihe faltarem requisitos. Efetivada a matricula ou o registro de
outro direito real, presume-se que seu titular € aquele ali constante.

O artigo 1.228 do mencionado Cédigo elenca os atributos do direito de
propriedade. De acordo com o citado dispositivo legal, o proprietario tem a faculdade
de usar, gozar, e dispor da coisa bem como reavé-la de quem injustamente a detenha
(direito de sequela).

Ao dizer que o proprietario pode usar a coisa, quer o legislador dizer que ele
pode desfrutar do bem como bem Ihe aprouver. Costuma-se dizer que a faculdade de
gozar é colocar a coisa a disposi¢éo do titular sem alterar-lhe a substancia. E o caso,
por exemplo, do proprietario de um apartamento que faz dele sua morada definitiva,
ou, ainda, o dono de terreno que cerca e promove a limpeza rotineira do espaco
virgem, para, futuramente, dar-lhe destinacdo econdémica.

Gozar significa dizer que o proprietario tem a possibilidade de auferir eventuais
beneficios e vantagens, isto &, frutos e benfeitorias oriundos da coisa. E o caso, por
exemplo, do dono de apartamento que aluga o bem e percebe os rendimentos



decorrentes da locacdo, ou, ainda, o proprietdrio de uma vaca prenha, que,
naturalmente, tera direito de ser proprietario da cria do animal.

A faculdade de dispor da coisa € a caracteristica mais peculiar do direito de
propriedade. Isto porque, eventualmente, o possuidor da coisa pode exercer 0s
direitos de usar e gozar, mas nunca de dispor, que é direito exclusivo do proprietéario.
Consiste esse direito, no poder de consumir o bem, alterar-lhe a substancia, aliena-lo
ou gravé-lo.

Poder reaver a coisa de quem injustamente a detenha consubstancia o direito
de sequela, segundo o qual o proprietario pode mover acdes judiciais contra eventuais
usurpadores para fazer valer seu direito de propriedade. O instituto juridico-processual
mais utilizado para tutelar o direito de propriedade é a acéo reivindicatéria. Sobre o
direito de sequela e sua relagdo com a reivindicatio, assevera Venosa (VENOSA,
2015, p. 245):

Acio reivindicatéria é a acdo petitéria por exceléncia. E direito elementar e
fundamental do proprietario a sequela; ir buscar a coisa onde se encontra e
em poder de quem se encontra. Deflui dai a faculdade de o proprietario
recuperar a coisa. Escuda-se no direito de propriedade para reivindicar a
coisa do possuidor ndo proprietério, que a detém indevidamente. E acéo real
gue compete ao titular do dominio para retomar a coisa do poder de terceiro
detentor ou possuidor indevido.

Consigne-se, por fim, que ndo ha que se confundir direito de propriedade com
direito a propriedade ou direito a moradia. O direito a propriedade a que se refere
caput do art. 6° da Constituicdo Federal busca garantir o direito a moradia, enquanto
o direito de propriedade de que trata o inciso XXII visa a defender o direito de ser
proprietario, sendo interessante observar essa diferenca entre “a” e “de”.

O direito a moradia se trata de um direito fundamental enquadrado na categoria
da terceira geracao, portanto, cuida-se de uma obrigacdo que o legislador constituinte
atribuiu ao Estado de fornecer a moradia digna aos cidadéos brasileiros e estrangeiros
residentes no pais.

Ao lado da propriedade, em se tratando da tematica do direito das coisas, 0
instituto juridico bastante relevante € o da posse. Muito embora haja controvérsia
doutrinéria a respeito da natureza juridica da posse, a doutrina majoritaria defende a
tese de que se trata de uma situacao féatica, isto €, uma relacao juridica de uma pessoa
relativamente a determinado bem. A figura da posse serd abordada mais
minuciosamente no tépico subsequente.

2.2 A relevancia da posse no ordenamento juridico brasileiro

A posse € a exteriorizagcdo da propriedade. Segundo dic¢do do artigo 1.196 do
Cadigo Civil vigente, “considera-se possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio,
pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”, de modo que se
considera possuidor todo aqguele que exercer 0 uso ou a fruicdo (gozo) de determinada
coisa, ja que dispor é faculdade exclusiva do proprietério.

Portanto, ser possuidor significa dizer que a pessoa se utiliza da coisa como se
dono fosse, empregando-lhe destinacdo econdmica, dando pleno cumprimento ao
mandamento constitucional que determina que a propriedade atendera a sua funcéo
social (artigo 5°, inciso XXIII, CF/88).

A diferenca nefralgica entre posse propriedade reside no fato de que a
propriedade € uma situacao juridica, aferida documentalmente, dotada de presuncao
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iuris tantum, enquanto a posse € uma situacdo de fato, que gera direitos para o
possuidor, mas que ndo possui presuncao de existéncia, devendo ser comprovada
pelo interessado.

Relativamente a diferenciacdo entre posse e propriedade, ensina Rodrigues
(RODRIGUES, 2003, p. 16):

A posse se distingue da propriedade — Sim, porque enquanto a
propriedade € a relacdo entre pessoa e a coisa, que assenta na
vontade objetiva da lei, implicando um poder juridico e criando uma
relacdo de direito, a posse consiste em uma relacdo de pessoa e coisa,
fundada na vontade do possuidor, criando mera relacao de fato. Tal
relacdo de fato talvez nada mais seja que a exteriorizacdo do direito
de propriedade.

Presume-se que o proprietario é possuidor de seu imével, muito embora essa
presuncéo possa ser afastada por meio de provas que evidenciem que a pessoa que
esteja praticando atos de possuidor ndo corresponda o proprietario da coisa em
questéo.

Em virtude da excessiva onerosidade em se obter o dominio do bem imovel, a
maioria das negocia¢des imobiliarias no Brasil envolvem somente a posse. E o caso,
por exemplo, do individuo que aliena seu imdével ao adquirente por meio de um
contrato particular de compra e venda, porém, ndo efetua a escritura publica dessa
venda a margem da matricula do imével transacionado.

Nessa linha de pensamento, ciente dos obstaculos financeiros e burocraticos
inerentes a obtencdo do titulo dominial, € que o legislador civilista deu especial
atencdao a figura da posse. A propria Constituicdo Federal de 1988 contribuiu para que
a posse pudesse ter essa tutela juridica bastante avancada nos dias atuais, tendo em
vista que se encontra consignado no elenco do artigo 5° o principio da funcéo social
da propriedade.

Atualmente, o possuidor de boa-fé ndo fica desamparado contra esbulhos e
turbagcbes de que, eventualmente, seja vitima. Em ambito de legislagdo adjetiva, o
Caodigo de Processo Civil assegura remédios processuais ao posseiro, tais como a
propositura de acdo de reintegracdo de posse, acdo de manutencdo de posse e
interdito proibitorio.

Malgrado a negociacdo da posse ser bastante comum no Brasil, existindo,
inclusive, verdadeiros investidores que transacionam, sabidamente, imoveis
irregulares, esse tipo de negdcio é bastante arriscado para pessoas leigas uma vez
gue ndo possuem conhecimento para saber que estdo adquirindo somente a posse.

E plenamente possivel, por exemplo, que um individuo munido de ma-fé,
proprietario de um terreno, efetue a venda desse bem para trés compradores distintos
por meio de contrato particular de compra e venda. Isso, evidentemente, ocasionaria
consectéarios por demais negativos a esses trés compradores.

3 AS TAXAS E ENCARGOS INERENTES AO COMERCIO DE IMOVEIS

Feita essa breve explanacdo prefacial acerca dos institutos de posse e
propriedade, podemos adentrar ao amago da questdo e examinar, quais fatores
contribuem para a larga utilizacéo de vendas irregulares.

Consoante dito anteriormente, em se tratando de bens iméveis, a propriedade
s6 se transfere com a transcricdo da venda no Registro Geral de Iméveis, nos termos
que dispde o artigo 1.245 do diploma privado. Praticamente falando, essa venda se
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aperfeicoa com a averbacdo da escritura publica de compra e venda a margem do
registro do imével, chamada tecnicamente de matricula.

Para que essa venda ocorra, de fato, com base na disposi¢cao do artigo 490 do
Caodigo Civil de 2002, o comprador necessita suportar os encargos financeiros
inerentes a transacdo. O primeiro deles é a proépria escritura publica de compra e
venda.

Escritura publica de compra e venda € o documento que materializa o contrato
de compra e venda celebrado entre os negociantes. Cuida-se de contrato de forma
solene, afinal, iméveis cujo valor exceda 30 salérios-minimos sO6 poderdo ser
transferidos mediante o citado instrumento. A confeccdo da escritura é atribuicao
exclusiva do tabelido do competente Cartorio de Registro de Imoveis.

Ocorre que esse documento possui valor elevado de producdo e segue uma
tabela progressiva de precos, fixados percentualmente com base no valor venal do
imovel, com taxas variaveis a depender do Estado. Os percentuais devidos pela
confecgéo da escritura variam de 2% a 5% por cento sobre o valor do bem.

Ademais, para que o tabelido possa produzir a escritura, deve ser adimplido
pelo comprador, com antecedéncia, o Imposto sobre Transmissdo de Bens Iméveis.
Trata-se de imposto de competéncia municipal, previsto no artigo 35 e incisos do
Cdédigo Tributéario Nacional, que tem por fato gerador a transacdo de iméveis. Em
média, a aliquota do imposto varia de 2% a 4% sobre o valor do imovel a depender
da legislacédo municipal.

Some-se as referidas taxas os emolumentos cartorarios devidos a titulo de
contraprestacdo pelo servico prestado, que, geralmente, seguem uma tabela de
valores fixos, sem mencionar eventuais custos de corretagem e financiamento. No
estado da Paraiba, por exemplo, os emolumentos seguem a tabela da Lei n® 5.672,
de 1992, que € atualizada periodicamente pela Corregedoria Geral de Justica.

A aquisicdo da casa propria € um desejo particular da maioria das pessoas.
Faz-se um esforco herculeo na tentativa de auferir rendimentos suficientes para
adquirir um bem imovel, que, saliente-se, geralmente, ndo custa uma importancia
modesta.

Ocorre que, em razdo das supracitadas taxas alcancarem vultosas
importancias, o pretenso comprador opta por transacionar somente a posse, isto €,
celebrando o contrato de compra e venda, sem, todavia, passar a escritura de compra
e venda.

Isso sem falar no prejuizo financeiro que as empresas que atuam no ramo do
mercado imobiliario, como imobiliarias, construtoras, incorporadoras sao obrigadas a
suportar em razdo dessa demasiada onerosidade de taxas. Mencionadas entidades,
ao menos, possuem pessoal técnico para solucionar as burocracias inatas ao registro
imobiliario, diferentemente do que ocorre com a macica parcela da nossa sociedade,
gue ndo detém esse conhecimento.

Por mais que o legislador tenha dado especial atencéo ao instituto da posse, e,
por isso, 0 contrato particular de compra e venda possui hoje alguma seguranca
juridica, ndo é possivel afirmar que o comprador possua um imovel regular, haja vista
gue esse bem se encontra no nome de outra pessoa no Cartério de Registro de
Imoveis.

4 A CON'[RIBUI(;AO DA LEI DE REGULARIZACAO FUNDIARIA PARA A
EFETIVACAO DO DIREITO DE PROPRIEDADE
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Na tentativa de regularizar algumas &reas como favelas, condominios
irregulares e assentamentos de sem terras, o Congresso Nacional editou a Lei 13.465
de 11 de julho de 2017, denominada de Lei de Regularizagdo Fundiaria. Essa lei prevé
a possibilidade de adequagao de areas irregulares, de natureza urbana ou rural, ao
ordenamento juridico vigente por meio de mecanismos juridicos criados para esse fim.

Valido salientar que, sem prejuizo dos demais institutos criados, merece
destaque figura da REURB-S, de carater social, destinado a pessoas de baixa renda,
por meio da qual os beneficiarios da regularizacdo nao precisarao suportar prejuizo
financeiro algum ou, pelo menos, bastante diminuto. Se assemelha ao instituto da
gratuidade judiciaria, previsto no Codigo de Processo Civil, que assegura aos
litigantes hipossuficientes a isengdo no pagamento das custas processuais.

De conformidade com o art. 13, §1°, da citada lei, os contemplados com a
REURB-S estarao dispensados do pagamento de uma série de atos de registro, tais
como o primeiro registro da REURB e a Certidao de Regularizagao Fundiaria exarada
ao final do procedimento.

Ainda, o §2° do art. 13 assegura dispensa de apresentagdo de comprovantes
tributarios e de penalidades tributarias na efetivagdo do registro do direito real aos
beneficiarios, sendo vedado ao oficial de registro de imdveis exigir sua comprovacao.

Os programas instituidos pela referida Lei sdo de natureza coletiva, na medida
que buscam regularizar areas e nao bens imdéveis individualmente considerados. A
REURB, seja a social ou a especial, se trata de um procedimento administrativo formal
e necessita ser proposto perante o 6rgdo competente, no caso, a comissdo de
regularizagao fundiaria da edilidade municipal. Isto sem falar na parte técnica, que,
igualmente, demanda custos altos.

Destarte, por mais que a Lei de Regularizagdo Fundiaria tenha contribuido para
a aquisicao do titulo dominial por parte da populagdo geral, principalmente de baixa
renda, essas medidas nao parecem ser suficientes para que se possa afirmar que o
direito de propriedade esta plenamente assegurado.

Vale salientar que o ordenamento juridico brasileiro dispée de outros
mecanismos que viabilizam a aquisicao do titulo de propriedade sem depender do
pagamento de custas e emolumentos, como no caso da usucapiao. Valido salientar
que existe previsdo tanto para a usucapido de natureza individual quanto o coletivo,
sendo esse ultimo introduzido ao ordenamento por ocasido do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001).

A usucapiao se trata de forma de aquisi¢do originaria de propriedade por
exceléncia, por meio do qual determinada pessoa, pelo uso continuo do bem, adquire
sua propriedade por possui-lo como se dono fosse por determinado lapso de tempo.

5. CONSIDERACOES FINAIS

Conclui-se, portanto, que, ainda que a Lei de Regularizacdo Fundiaria tenha
introduzido figuras juridicas relevantes, que permitem a desburocratizacdo de
procedimentos exigidos para a aquisicao do titulo dominial, fato € que essas medidas
ainda sédo muito timidas diante da necessidade atual que possui o Brasil de dispensar
procedimentos principalmente cartorarios e tributarios.

Por mais que existam formas de aquisicdo de propriedade a titulo gratuito
previstas no ordenamento normativo patrio, como a usucapido, essa nao € a regra
geral. A transacao onerosa do bem imdvel, isto é, a aquisi¢do derivada da propriedade
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€ a regra e cria para o comprador a obrigacdo de adimplir todas as taxas referidas
acima como condicéo a aquisicao do titulo dominial.

Para uma populacdo que nao possui condi¢gdes financeiras sequer para manter
0S mantimentos basicos, ndo é razoavel, alias, é inconstitucional o estabelecimento
de demasiados tramites e taxas para a aquisi¢cdo do titulo de proprietario. Impor a
obrigacdo de suportar esses encargos elevados como condi¢cdo sine qua non a
aquisicao do direito de propriedade viola a Constituicdo Federal.
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