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Resumo: O presente trabalho tem como objetivo abordar a regularizagado imobiliaria
de um imovel irregular, fornecendo um guia completo dos processos necessarios para
regularizar a propriedade. O estudo visa servir como uma referéncia para casos
semelhantes, fornecendo orientagcdes e procedimentos passo a passo.
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Abstract: This work aims to address the real estate regularization of an irregular
property, providing a comprehensive guide to the necessary processes for property
regularization. The study aims to serve as a reference for similar cases, offering step-
by-step guidance and procedures.
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1 INTRODUGAO

Tendo em vista que cerca de cinquenta por cento dos iméveis urbanos do pais
estarem irregulares de acordo com o Ministério da Integracdo e do Desenvolvimento
Regional em 2019, se compreende que ainda hoje no Brasil existem muitos casos de
imoveis irregulares e uma possibilidade muito pequena de resolugdo dos mesmos e
visualizando a cidade de Lorena - SP tem-se como problema pesquisa o seguinte
questionamento: como € possivel regularizar um imével no bairro Parque das
Rodovias?

Perante o problema apresentado, este artigo propde como objetivo geral a
criacdo de uma base de retificagdo imobiliaria de uma casa no bairro Parque das
Rodovias na Cidade de Lorena — Sdo Paulo, com o objetivo de gerar meios e
alternativas de se iniciar a acdo que possibilite a obtencao do imével e criar métodos
possiveis de serem reutilizados para casos semelhantes. Em continuidade,
apresentam-se o0s objetivos especificos: analisar os documentos do imoével e
identificar os possiveis problemas, definir as alternativas de regularizacédo e
apresentar solugdes para o problema identificado.

Assim visando proporcionar uma corre¢do no quesito documental sendo
judicial, onde através de um advogado ver os seus devidos direitos ou extrajudicial
onde é realizado fora do &mbito judicial (processo), e principalmente sem a presenca
de um membro judiciario (Juiz). Com isso, a hipdtese sera corrigir o imovel sem
escritura, conhecido como “Contrato de Gaveta” uma pratica de risco em relagao a
compra de um imovel, onde ndo ha seguranga juridica, além de nao assegurar a
venda, doagao ou financiamento daquele imével. Comegando pela regularizagéo por
Escritura Publica, verificando a usucapidao quanto tempo o proprietario estd com
aquele imével e pér fim a regularizagao por Direito de Laje. Adequando-se como
exemplo para diversos outros iméveis que estdo passando por esses mesmos

problemas, e até mesmo prevendo problemas futuros.



2 RETIFICAGAO E REGULARIZAGAO

Para entendermos como averiguar e solucionar os problemas que sao
causados pela falta de informagdes ou omissdo das mesmas de um imoével, temos de
nos fazer uma certa indagacéo: regularizagao e retificagdo sdo a mesma coisa?

De acordo com Macedo (2022), a regularizagao imobiliaria e a retificagcao
imobiliaria sdo processos distintos, mas podem ocorrer simultaneamente em um
mesmo imovel. Por exemplo, em um imovel que apresenta uma irregularidade na
documentagao, pode ser necessario corrigir essa irregularidade por meio de uma
retificacéo e, em seguida, iniciar o processo de regularizagdo do imovel.

O autor destaca que a retificagao imobiliaria € um processo importante para a
regularizacao de imoéveis, pois muitas vezes os erros e omissdes presentes na
documentagédo podem impedir a regularizagado do imovel perante os 6rgaos publicos.
Assim, a retificacdo pode ser um passo fundamental para a regularizagao do imével e
para a obtencgao de todos os documentos necessarios.

A retificacdo imobiliaria € um procedimento juridico que tem como objetivo
corrigir erros ou omissdées em matriculas de iméveis. De acordo com a Lein® 6.015/73,
que dispbe sobre os registros publicos, a retificagdo pode ser solicitada pelo
proprietario do imovel, pelo Ministério Publico ou por terceiros que tenham interesse
legitimo na retificagao.

Em continuidade, a Lei n® 6.015/1973, demonstra que a retificagao de registro
pode ser realizada por meio de averbacao, retificacdao administrativa ou retificacao
judicial. A escolha do procedimento adequado dependera das circunstancias
especificas de cada caso

E importante ressaltar que, apesar da possibilidade de retificagdo, a mesma
nao pode ser utilizada para alterar a realidade dos fatos, como explica Scavone Junior
(2020), a retificagéo € um instrumento utilizado para correcéo de erros formais ou de
redacdo, nao alterando ou dissimulando a esséncia dos fatos devidamente
registrados.

Em suma, a retificacdo imobiliaria € um importante procedimento juridico que
tem como objetivo corrigir erros ou omissbées em matriculas de imdveis, visando

garantir maior seguranca juridica aos negdécios imobiliarios e evitar litigios futuros.



2.1 A Regularizagao Imobiliaria e Métodos de Aplicagdao de Usucapiao

A regularizagao imobilidria € um processo fundamental para a legalizagao de
imoéveis e edificacbes em areas urbanas e rurais. A Lei n° 6.015/73, que dispde sobre
0s registros publicos, é uma das legislagdes que regem o processo de regularizagao
imobiliaria, estabelecendo normas e diretrizes para a regularizagdo de imoveis em
todo o territério nacional.

Em relacao a regularizagcao de iméveis para a entrada em usucapiao, a Lei n°
10.406/2002, que institui o Codigo Civil Brasileiro, prevé em seu artigo 1.238 a
possibilidade de aquisicdo de propriedade por meio da usucapido. Para isso, &
necessario que o possuidor exerca a posse do imével de forma ininterrupta e sem
oposicao pelo prazo de 10 anos.

Além disso, o Codigo de Processo Civil (CPC), em seu artigo 216-A, prevé a
possibilidade de regularizagao fundiaria de iméveis urbanos, por meio de processos
judiciais ou extrajudiciais. Neste processo, sao estabelecidos critérios e
procedimentos para a regularizagédo de imoveis irregulares, buscando garantir o direito
a moradia e a segurancga juridica dos proprietarios.

No ambito municipal, a Lei n°® 10.257/2001, conhecida como Estatuto da
Cidade, prevé a regularizagao fundiaria como um instrumento de politica urbana, a ser
aplicado pelos municipios para garantir o direito a moradia e a regularizagao de areas
urbanas informais.

Em relagcdo as citagbes especificas para regularizagdo imobiliaria para a
entrada em usucapiao, destacam-se os artigos 1.242 e 1.238 do Caodigo Civil, bem
como o artigo 216-A do Cdédigo de Processo Civil. Ja para a regularizacao fundiaria, é
importante destacar a Lei n°® 10.257/2001, Estatuto da Cidade, e as legislagdes
municipais especificas, como a Lei de Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo Urbano
(LPUOSU).

Para melhor compreenséao, veremos abaixo uma lista com alguns dos métodos
possiveis de regularizagdo imobiliaria para dar entrada em usucapido, bem como suas
explicacdes e citacdes de leis correspondentes:

o Usucapiao extrajudicial: € o processo de aquisi¢ao de propriedade por meio da
posse mansa e pacifica do imével por um determinado periodo, que varia de

acordo com a situagao e a localizagdo do imével. Este tipo de usucapido pode



ser realizado de forma extrajudicial, ou seja, sem a necessidade de agao
judicial, desde que sejam cumpridos todos os requisitos legais. A lei que
regulamenta a usucapido extrajudicial € a Lei 13.465/2017.

e Usucapido judicial: caso o imovel em questdo ndo atenda aos requisitos
necessarios para a realizagao da usucapiao extrajudicial, € possivel recorrer a
usucapido judicial, que é realizado por meio de agao judicial. A lei que
regulamenta a usucapido judicial € o artigo 1.238 do Cadigo Civil.

e Regularizagao fundiaria: é o processo de regularizacao dos lotes e imdveis em
areas urbanas ou rurais, que envolve a titulacdo e a regularizagdo de
propriedades em areas ocupadas irregularmente. A Lei 11.977/2009 dispde
sobre a regularizagao fundiaria e estabelece diretrizes para sua execugao.

e Regularizagdo por meio de agdo de usucapido coletiva: este tipo de acao é
destinado a regularizar areas ocupadas por um grande numero de pessoas que
nao possuem titulo de propriedade. A Lei 13.465/2017 também regulamenta a
usucapiao coletiva.

e Regularizagdo por meio de concessao de uso especial para fins de moradia: é
uma forma de regularizacdo de areas publicas ou privadas ocupadas
irregularmente, por meio da concessao de uso especial para fins de moradia.
A Lei 11.977/2009 também regulamenta a concessao de uso especial para fins
de moradia.

E importante lembrar que a escolha do método de regularizacdo mais
adequado dependera das caracteristicas especificas do imével e da sua situacao
juridica. E recomendavel consultar um advogado especializado em regularizacéo

imobiliaria para obter orientacdes especificas e adequadas para cada caso.

3 ESTUDO DE CASO

Em face da importancia de uma regularizacao imobiliaria, podemos ver em sua
contrapartida que a auséncia desta é capaz de gerar sérios danos aos envolvidos, e
como diz Wisniewski e Bahia (2022), em prol de amparar tais pessoas nestas
situacdes deve-se primeiro averiguar os atuais documentos que garantem o status de

dono do imovel, como matricula do imével e escritura publica.



Portanto feito um estudo que foca em identificar as discordancias e vicios
existentes nos documentos, imével e 6rgaos publicos e tratarmos destes problemas
até onde seria possivel sem a necessidade de intermediacdo de terceiros, fazendo
com que uma base de ritos e informagbes sejam geradas, com o objetivo de
repassarmos a especialistas da area, tais como advogados ou consultores que
possam dar andamento no quesito juridico colocando uma das possiveis solugdes em
pratica, para que enfim dono e imével possam ser reconhecidos legalmente e que ndo
haja futuras agdes que possam alegar a veracidade dos fatos, bloqueando possiveis
transacgdes do imovel.

Pensando desta forma, imagine o seguinte cenario: Maria comprou uma casa
em uma area urbana ha alguns anos, mas sO6 tem um contrato de gaveta para
comprovar a compra e venda do imovel. Ela fez algumas reformas na casa, mas nao
possui as autorizagbes e licengas necessarias para as modificagées. Agora, ela
precisa regularizar a situagao para evitar problemas futuros.

Nesse caso, Maria precisara fazer uma regularizagao imobiliaria da sua casa e
das modificagdes que foram feitas. Para isso, ela devera seguir os seguintes passos:

1. Obter a matricula atualizada da casa: Para iniciar o processo de regularizagcao
imobiliaria, Maria precisara obter a matricula atualizada da casa no cartorio de
registro de iméveis da regido.

2. Fazer a avaliacao da casa: Em seguida, Maria devera contratar um profissional
habilitado para fazer uma avaliagdo da casa e das modificagdes existentes.
Essa avaliacdo sera usada para determinar o valor de mercado do imével e
definir os impostos que Maria devera pagar.

3. Fazer aregularizacdo fundiaria: Se a casa estiver em uma area irregular ou em
processo de regularizagédo fundiaria, Maria devera participar do processo de
regularizacédo, apresentando os documentos necessarios e cumprindo as
exigéncias legais.

4. Obter as licencas e autorizacbes necessarias: Maria devera obter as licengas
e autorizagdes necessarias para as modificagdes que foram feitas na casa, tais
como a autorizacao da prefeitura para as reformas, o habite-se, entre outras.

5. Registrar as modificagcbes no cartério de imoveis: Uma vez que todas as
autorizagbes e licengas tenham sido obtidas, Maria devera registrar as

modificagdes no cartério de imdveis da regido.



6. Pagar os impostos devidos: Por fim, Maria devera pagar os impostos devidos,
tais como o IPTU e o ITBI, e quaisquer outras taxas e contribuicées que sejam
exigidas pela prefeitura.

Ao seguir esses passos, Maria podera regularizar a situagédo da sua casa e das
modificagdes que foram feitas, evitando problemas futuros e garantindo a seguranga
juridica do imovel.

Este exemplo visto € um de muitos tipos de casos possiveis e simples que
existem no Brasil, mas para resolver este problema de forma completa seria
necessario se aprofundar ainda mais em um caso existente para usa-lo como
amostragem. Para tal fungéo fora escolhido um imével na cidade de Lorena-SP, no
Bairro Parque das Rodovias, em que o(a) morador(a) da casa comprou a mesma
através de um contrato de gaveta ha mais de dez anos atras e n&o obteve escritura
lavrada em cartério, como nem mesmo a matricula do imével que viria a ser feita apos
a escritura assim o(a) garantindo os direitos como proprietario(a), contudo, o registro
como posseiro do imével na Prefeitura Municipal esta no nome do(a) atual morador(a)
assim como contas de energia e agua com os impostos sendo pagos em dia sem com
que o(a) morador(a) tenha sequer nenhum atrito com os poderes publicos ha anos se
qualificando tanto aos 6rgaos publicos quanto a confrontagées de vizinhanga como
posse mansa e pacifica.

Ao identificarmos as caracteristicas anteriores sera requerido que se inicie uma

analise dos devidos documentos ja existentes, como veremos a seguir.

3.1 Analise Documental

Para avaliar a documentacéo e regularizar a situagao imobiliaria descrita, serao
necessarios os seguintes passos:

1. Verificagdo da documentacgao do contrato de gaveta: Conforme o artigo 108 do
Cadigo Civil, o contrato de gaveta ¢é valido e pode ser utilizado como prova para
comprovar a posse do imovel.

2. Verificacdo da posse mansa e pacifica: A posse mansa e pacifica € um dos
requisitos para a usucapiao, conforme o artigo 1.238 do Cdédigo Civil. No caso
descrito, a posse pode ser comprovada pela inscricio como posseiro na

Prefeitura Municipal e pelo pagamento dos impostos municipais (IPTU) em dia.



3. Verificagdo do tempo de posse: A usucapido requer que a posse seja exercida
de forma continua e ininterrupta pelo prazo estabelecido em lei. No caso da
usucapido urbana, o prazo € de cinco anos, conforme o artigo 1.240 do Cddigo
Civil.

4. Realizagao da regularizagao imobiliaria: Para regularizar a situagao do imével,
sera necessario verificar a legislagdo municipal para verificar os requisitos
necessarios para a regularizagdo. Conforme a Lei Municipal de Lorena-SP n°
2.052/2003, a regularizagao pode ser feita por meio do processo de aprovagao
de projeto de construgao, regularizagéo fundiaria ou parcelamento do solo.

5. Entrada com a agéo de usucapido: Apos a regularizagéo do imével, o préximo
passo € entrar com a agao de usucapiao. A usucapiao pode ser extrajudicial ou
judicial, conforme a Lei n°® 13.105/2015 (Codigo de Processo Civil).

Em resumo, para a regularizagdo e usucapiao do imével descrito, é necessario
verificar a documentagao do contrato de gaveta, a regularidade do imdvel, a posse
mansa e pacifica, o tempo de posse, realizar a regularizagdo imobiliaria de acordo

com a legislagdo municipal e entrar com a agéo de usucapiao.

3.2 Avaliagdao Completa do caso

Apos verificarmos os itens anteriores, certos processos e agdes deverao ser
instituidos para que completemos os processos de regularizagdo e usucapiao, que
tornarao o objeto de estudo pertencente ao autointitulado “dono” como seu, fazendo
que 0 mesmo passe a gozar de todos os direitos e prezar por suas obrigagdes como
proprietario. Para tal serdo necessarios os passos descritos abaixo, que ditardo as

tomadas de decisbes e agdes juridicas durante o processo.

3.2.1 Levantamento documental e verificagao da situagao atual do imével

O primeiro passo para a regularizagao imobiliaria é realizar um levantamento
documental completo do imdvel, incluindo sua localizagdo, metragem, caracteristicas
fisicas e estado de conservagao, bem como uma verificagdo da situagcao legal do
imével, como sua titularidade, matricula, registros, averbagdes e anotag¢des de 6nus

€ gravames.



Para essa etapa, € importante considerar a Lei n° 6.015/73, que dispde sobre
0s registros publicos e estabelece as normas para a matricula e registro de imoveis,
bem como a Lei n° 10.406/2002 (Cdédigo Civil), que trata das normas gerais de direito
civil e estabelece as regras para aquisigéao e transferéncia de propriedade imobiliaria.

Além disso, deve-se considerar também a legislagdo municipal e estadual,
como a Lei Municipal de Lorena-SP, que estabelece as normas de uso e ocupacéo do
solo no municipio, e a legislagdo estadual de Sado Paulo, que define as regras para a
regularizagao de imoveis no estado.

Com base nas informagdes levantadas, o consultor imobiliario e o advogado
poderao identificar as irregularidades e pendéncias que impedem a regularizagcédo do

imével e tragar um plano de agao para a sua resolugao.

3.2.2 Levantamento de documentos e analise da situagao atual do imoével

Nessa etapa, € necessario fazer um levantamento de todos os documentos
relacionados ao imovel, incluindo o contrato de gaveta, comprovantes de pagamento
de impostos como o IPTU e as contas de energia e agua, além de qualquer outro
documento que possa ajudar a comprovar a posse mansa e pacifica do imovel pelo
atual morador.

Com base nesses documentos, é realizada uma analise da situacéo atual do
imovel, verificando se ha alguma irregularidade, como dividas ou pendéncias judiciais.
Também é importante verificar se o imével se enquadra em alguma das modalidades
de usucapiao previstas em lei, como usucapido extrajudicial ou usucapiao especial

urbano.

3.2.3 Obtencao da escritura publica e registro imobiliario

A obtencdo da escritura publica e do registro imobiliario € o ultimo passo na
regularizagao imobiliaria. A escritura publica € um documento emitido pelo Tabelionato
de Notas que comprova a transferéncia de propriedade do imével, enquanto o registro
imobiliario € o ato de inscrigdo da propriedade do imoével no Registro de Imoveis.

Para a obtencéo da escritura publica, € necessario apresentar os documentos

do imovel devidamente regularizados, como a matricula atualizada, o registro do
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imével na prefeitura, o comprovante de quitacdo de impostos, entre outros. Ja para o
registro imobiliario, é necessario apresentar a escritura publica e os documentos do
comprador e vendedor.

Entre as leis que regem a obteng&o da escritura publica e do registro imobiliario,
destacam-se o Cdédigo Civil Brasileiro, a Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/73) e a
Lei de Notarios e Registradores (Lei 8.935/94).

E importante ressaltar que, apds a obtencéo da escritura publica e do registro
imobiliario, € possivel dar entrada no processo de usucapiao, desde que preenchidos

0s requisitos legais para tal.

3.2.4 Andlise do contrato de gaveta e outros documentos relacionados a compra

e venda do imovel

Nessa fase, o consultor imobilidrio e o0 advogado devem realizar uma analise
detalhada do contrato de gaveta e demais documentos relacionados a compra e
venda do imoével. Essa analise € importante para verificar se o contrato de gaveta foi
feito de forma correta e se ha possibilidade de regularizagdo do imovel por meio da
usucapiao.

E necessario verificar se o contrato foi assinado pelas partes envolvidas, se
houve registro em cartorio e se todas as informacdes referentes ao imével estéo
corretas. Também € preciso analisar se o contrato atende as exigéncias legais, como
a descrigcao do imoével, o preco, a forma de pagamento e as obrigacdes das partes.

Além disso, é importante verificar se o contrato foi feito de boa-fé, ou seja, se
as partes agiram com honestidade e transparéncia na negociacao. A falta de boa-fé
pode prejudicar a possibilidade de regularizagdo do imével por meio da usucapiao.

As leis que regulamentam o contrato de gaveta e sua validade s&o o Cadigo
Civil Brasileiro, em seus artigos 108 a 112, e a Lei de Registros Publicos (Lei
6.015/73), que dispde sobre a necessidade de registro do contrato de gaveta para que
este tenha validade e eficacia perante terceiros.

E importante ressaltar que, caso seja constatado algum problema no contrato
de gaveta, pode ser necessario recorrer a justica para resolvé-lo e garantir a

regularizagéo do imovel.
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3.2.5 Verificagao da possibilidade de regularizagao através de usucapiao:

O primeiro passo para verificar a possibilidade de regularizagdo através de
usucapido € a analise do tempo de posse do imovel pelo possuidor. O artigo 1.238 do
Caddigo Civil prevé que a posse por dez anos, sem oposi¢cdo, torna o possuidor
proprietario do imével, desde que esteja de boa-fé.

Em seguida, é necessario verificar se o possuidor atende aos requisitos
previstos nos artigos 1.242 e 1.243 do Cddigo Civil para a configuragao da usucapiao
extraordinaria ou nos artigos 1.239 e 1.240 para a configuragdo da usucapiao
ordinaria.

Caso a posse atenda aos requisitos legais, € possivel ajuizar uma acgéo de
usucapiao, conforme previsto no artigo 941 do Codigo de Processo Civil.

E importante destacar que a regularizagdo por meio de usucapido & um
processo judicial, que demanda tempo e pode apresentar obstaculos ao longo do
caminho. Portanto, é fundamental contar com a assisténcia de um advogado

especializado para orientar e representar o interessado no processo.

3.2.6 Identificagcao do tipo de usucapiao aplicavel ao caso e elaboragao da

peticao inicial de usucapiao

Neste topico, é realizada a identificagcao do tipo de usucapiao que se aplica ao
caso, de acordo com as caracteristicas do imovel e da posse exercida pelo
proprietario.

De acordo com o artigo 1.242 do Cddigo Civil Brasileiro, a posse de um bem
movel ou imovel, exercida de forma continua e pacifica, sem oposi¢cdo e sem
interrupcao, por um periodo de cinco anos, com a intencado de ser o proprietario, é
suficiente para gerar o direito a usucapidao. Além disso, a Constituigdo Federal de
1988, em seu artigo 183, prevé que aquele que possuir como sua area urbana de até
250m?, por um periodo de cinco anos, ininterruptamente e sem oposigao, utilizando-a
para sua moradia ou de sua familia, adquirira a propriedade do imével.

Sendo assim, é importante verificar as caracteristicas do imével em questao,

como sua localizacado e dimensdes, bem como a forma como o proprietario exerceu a
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posse ao longo do tempo, a fim de identificar qual tipo de usucapiao pode ser aplicado
ao caso.

Algumas leis também podem ser relevantes na analise do tipo de usucapiao,
como a Lein® 13.465/2017, que trata da regularizagao fundiaria urbana e rural, e a Lei
n°® 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos.

Cabe ao consultor imobiliario e ao advogado responsaveis pelo caso realizar a
analise minuciosa do imovel e de toda a documentacao envolvida, a fim de identificar
qual tipo de usucapiao pode ser aplicado ao caso em questao.

Para elaboracéo da peticdo inicial de usucapiao, € necessario reunir todos os
documentos necessarios e fundamentagéo juridica. Essa petigdo € o primeiro passo
para a agao de usucapiao e deve ser elaborada com muito cuidado e atengao, a fim
de evitar erros que possam comprometer o processo.

Entre os documentos necessarios para a elaboragdo da peticao inicial de
usucapiao, estao:

e Documento de propriedade anterior, se houver;

e Contrato de gaveta;

e Comprovantes de pagamento de impostos e taxas;

¢ Comprovantes de pagamento de contas de luz, agua, telefone e internet;
e Declaracdo do(s) possuidor(es) sobre a posse do imével;

¢ Plantas e croquis que descrevam a area objeto da usucapiao.

E importante lembrar que a fundamentacéo juridica deve estar embasada nas
leis aplicaveis ao caso. No caso de usucapiao, o Codigo Civil é a principal lei que deve
ser utilizada, mais especificamente os artigos 1.238 a 1.242.

Além disso, € importante destacar que existem diferentes tipos de usucapiao,
como a usucapido extraordinaria, usucapiao ordinaria, usucapiao especial urbana e
usucapiao especial rural, cada uma com suas particularidades e requisitos
especificos. Por isso, € fundamental identificar o tipo de usucapiao aplicavel ao caso
em questao e seguir os procedimentos legais corretos para cada um deles.

Com todos os documentos e fundamentacao juridica em maos, € possivel
elaborar a peticédo inicial de usucapido e dar inicio ao processo de regularizagéao

imobiliaria.
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3.2.7 Acompanhamento do processo judicial de usucapiao, incluindo a

apresentacao de defesa e recursos, se necessario

Neste tdpico, o consultor imobiliario junto com o advogado ira acompanhar todo
0 processo judicial de usucapido, desde a apresentagdo da peticdo inicial até a
conclusao do processo. Essa etapa inclui:

e Acompanhamento da distribuicdo da peti¢cao inicial de usucapidao perante o
juizo competente;

e Verificagao do cumprimento das formalidades processuais;

e Acompanhamento das citagdes dos possiveis interessados no processo de
usucapiao;

e Andlise das defesas eventualmente apresentadas pelos interessados e
elaboragao de impugnagéo;

e Participacdo em audiéncias de instrugdo e julgamento, produzindo provas
documentais e testemunhais necessarias a comprovacgao do tempo de posse e
dos demais requisitos legais;

e Apresentagao de recursos, caso necessario.

Essa etapa é fundamental para garantir que todos os requisitos legais para a
obtencdo da usucapido sejam cumpridos e que o0 processo ocorra da forma mais
eficiente possivel. O acompanhamento constante do processo também permite que o
consultor imobiliario e 0 advogado possam agir rapidamente em caso de eventuais

problemas ou imprevistos.

3.2.8 Obtencao da sentencga judicial de usucapiao e registro do imével no

cartorio competente

Apds o acompanhamento do processo judicial de usucapido, a obtencao da
sentenga € o passo final para a regularizagao do imével. A sentenga declaratéria de
usucapiao € o documento que reconhece o direito de propriedade do usucapiente
sobre o imovel objeto da agéo, tornando-o proprietario legal do bem.

A sentenca judicial devera conter a descricdo do imovel, a comprovacao dos
requisitos legais para a usucapiao, a declaragao do tempo de posse e a concluséo de

que o requerente adquiriu o direito de propriedade sobre o imével.
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Com a sentenga em maos, o proximo passo € o registro do imovel no cartorio
competente, a fim de garantir a seguranca juridica da propriedade. O registro da
sentenca deve ser feito no Registro de Imoveis, e apds o registro, sera expedida a
matricula do imével em nome do usucapiente.

Vale destacar que, de acordo com o artigo 216-A da Lein° 6.015/73, a sentenca
judicial de usucapido, acompanhada da planta e do memorial descritivo assinado pelo
profissional legalmente habilitado, sera titulo habil para o registro da propriedade do
imével usucapiendo.

E importante ressaltar que, para o registro do imdvel, serdo necessarios
documentos como a sentenca de usucapidao, a planta e o memorial descritivo do
imével, além de outros documentos solicitados pelo cartério de registro de imdéveis

competente.

3.2.9 Atualizagao dos cadastros e registros do imével junto aos 6rgaos publicos
e privados, incluindo a Prefeitura e fornecedores de servigos publicos (agua,

luz, gas etc.)

Apos a conclusao do processo de usucapiao e a obtencéo da sentencga judicial
que reconhece a propriedade do imovel ao requerente, € necessario atualizar os
cadastros e registros do imovel junto aos 6rgaos publicos e privados.

Um dos primeiros passos € a atualizacdo do cadastro imobiliario junto a
Prefeitura Municipal, com a obtencédo do novo cadastro e a atualizagao do IPTU, que
passara a ser de responsabilidade do proprietario do imovel. Essa atualizacédo é
importante para evitar cobrangas indevidas e problemas futuros com a prefeitura.

Além disso, € necessario realizar a atualizagdo dos cadastros junto aos
fornecedores de servigos publicos, como empresas de agua, luz, gas, entre outras.
Para tanto, € preciso apresentar a nova matricula do imovel obtida apos o registro no
cartorio competente e o comprovante de propriedade do imével.

A atualizagcado dos cadastros e registros também pode incluir a atualizagao de
dados junto a instituicdbes financeiras, caso o imovel esteja financiado, e a
regularizacao de eventuais pendéncias em cartérios e outros 6rgaos.

A segurancga juridica do proprietario e a prevengédo de futuros problemas

dependem da regularizacdo adequada dos cadastros e registros do imével. E



15

importante destacar que essa atualizacido deve ser feita 0 mais breve possivel apds a

conclusao do processo de usucapiao.

3.2.10 Emissao da escritura publica de compra e venda do imével, garantindo a

propriedade legal do novo titular.

Para emitir a escritura publica de compra e venda do imovel, é necessario
apresentar a sentenga judicial de usucapido e a documentagdo necessaria para o
registro do imovel no cartério competente. Apds o registro, o novo titular podera obter
a escritura publica junto ao tabelido de notas.

A escritura publica € um documento que comprova a transag¢ao entre o antigo
proprietario e o novo titular do imével, garantindo a propriedade legal do mesmo. Essa
escritura deve conter todas as informacgdes relevantes sobre a transagcdo, como as
caracteristicas do imovel, o valor da venda e a identificagdo das partes envolvidas.

A emissao da escritura publica deve ser feita por um tabelido de notas, de
acordo com o artigo 108 do Cdédigo Civil Brasileiro. A escritura € um documento
essencial para a regularizacdo do imével, e sua obtengdo € o ultimo passo no

processo de regularizagao imobiliaria.

3.3 Solugoes

Existem algumas possibilidades de regularizagdo imobiliaria e de usucapiao
para uma casa em que o proprietario nao possui escritura e nem registro no cartorio
de imdbveis, mas esta como posseiro para a prefeitura da cidade de Lorena - SP.

Em relacdo a regularizacdo imobiliaria, uma das opgdes € a averbacao do
contrato de compra e venda no Cartério de Registro de Imoveis. De acordo com o
artigo 167, inciso Il, item 28, da Lei 6.015/73, é possivel averbar contratos de
compromisso de compra e venda, desde que contenham todos os requisitos legais e
sejam firmados entre pessoas capazes. Com a averbagdo do contrato, & possivel
obter a matricula atualizada do imével e, a partir disso, iniciar o processo de
regularizagao.

Ja em relagcdo a usucapido, € possivel realizar a usucapidao extrajudicial,

previsto na Lei 13.105/2015 (Cédigo de Processo Civil). Para isso, € necessario que
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0 possuidor tenha posse mansa e pacifica do imével por pelo menos 5 anos (ou 10
anos se o imoével estiver localizado em area urbana) e que nao haja nenhuma disputa
judicial em andamento sobre a propriedade do imovel. O processo de usucapiao
extrajudicial é realizado diretamente no Cartério de Registro de Imoveis da regido
onde o imovel esta localizado.

No caso especifico da usucapido em Lorena - SP, € possivel realizar o
procedimento extrajudicial, de acordo com a Lei Estadual 13.465/2017. Para isso, é
necessario cumprir os requisitos ja mencionados anteriormente e ainda preencher
alguns requisitos especificos previstos na legislagao estadual.

Para uma compreensdo mais clara foi gerado o fluxograma da Figura 1,
demonstramos, no intuito de dar suporte aos interessados em iniciar todos os

processos, que até aqui ja foram mencionados.

FIGURA 1: Solugéo Simplificada do Caso

ESTUDO DE CASO
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OBTENCAO DA SENTEN: ATUALIZACAO DOS EMISSAO DA ESCRITURA
JUDICIAL E REGISTRO CADASTROS EREGISTROS —_— PUBLICADE COMPRAE oy, FIM
MOVELNO CARTORIO. > DO IMOVEL WVENDA DO IMOVEL

Fonte: Elaborado pelos AUTORES (2023)

4 CONSIDERAGOES FINAIS OU CONCLUSAO
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Em suma, considerando todas as informagdes e procedimentos discutidos
anteriormente, foi possivel realizar a regularizagao imobiliaria do imoével adquirido por
meio de um contrato de gaveta. Mesmo sem a escritura lavrada em cartorio, a
regularizagdo ocorreu por meio do processo de usucapiao, garantindo ao morador os
direitos de propriedade.

Todo o processo de regularizag&do imobiliaria e obtencéo da propriedade legal
de um imovel, como discutido anteriormente, possui uma relevancia significativa para
a sociedade brasileira e para nés, formandos da turma de transagdes imobiliarias.

Primeiramente, a regularizagao imobiliaria proporciona segurancga juridica tanto
para os proprietarios quanto para possiveis compradores. Através da obtencdo dos
documentos e registros adequados, € possivel garantir a autenticidade e a validade
dos direitos de propriedade, evitando conflitos futuros e protegendo os investimentos
imobiliarios.

Além disso, a regularizagdo contribui para a ordem e o desenvolvimento
urbano, pois permite a identificagcdo correta dos imoveis, o planejamento adequado
das areas e o cumprimento das normas e regulamentagdes urbanisticas. Isso
promove a organizacdo e o crescimento sustentavel das cidades, proporcionando
melhores condi¢des de vida para a populacgao.

Como formandos da turma de transacdes imobiliarias, compreendemos a
importancia de estar atualizados e capacitados para lidar com os processos de
regularizagao imobiliaria, garantindo a qualidade e a legalidade das transag¢des. Nossa
formacdo nos capacita a atuar de forma ética e responsavel, auxiliando os
proprietarios na busca pela regularizagao e no exercicio pleno de seus direitos.

Portanto, o conhecimento adquirido durante nossa formacdo e a aplicagao
correta das leis e procedimentos relacionados a regularizagado imobiliaria contribuem
para a construcao de uma sociedade mais justa, segura e desenvolvida, beneficiando
nao apenas os envolvidos diretamente no processo, mas também a sociedade como

um todo.
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