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O ACESSO A JUSTICA E A EFETIVACAO DO DIREITO DE
PROPRIEDADE: OS OBSTACULOS A REGULARIZACAO
IMOBILIARIA E A EFICACIA DAS VIAS EXTRAJUDICIAIS

Felipe de Moraes Laabs'
Nilton Cesar Antunes da Costa’

RESUMO

O presente artigo examina a relagdo entre o direito fundamental de acesso a justica e a
efetivacdo do direito de propriedade no Brasil, com enfoque nos obstaculos que dificultam a
regularizagdao imobiliaria e na eficacia das vias extrajudiciais como instrumentos de superagao
dessas barreiras. O estudo parte da premissa constitucional de que o acesso a justiga, previsto
no art. 5°, XXXV, da Constituicdo Federal, ndo se restringe a tutela jurisdicional, alcancando
também os mecanismos extrajudiciais aptos a conferir seguranga juridica e eficacia plena aos
direitos. Analisa-se a funcao social da propriedade (art. 5°, XXII e XXIII, e art. 170, II e III, da
Constituicao Federal) e o regime do art. 1.228 do Cddigo Civil, com destaque para a relagao
dogmatica entre posse e propriedade e o papel do registro imobilidrio como pressuposto de
oponibilidade erga omnes. Em seguida, expde-se o diagnostico da informalidade imobilidria
brasileira, marcada pelos contratos de gaveta, pela sucessdo informal, pelo custo elevado de
tributos ¢ emolumentos e pela morosidade do Poder Judicidrio. Por fim, examinam-se as
solugdes extrajudiciais consolidadas pelo ordenamento, especialmente a adjudicacdo
compulsoria extrajudicial (Lei n® 14.382/2022), a usucapiao extrajudicial (art. 216-A da Lei n°
6.015/1973), a regularizacao fundiaria urbana (Lei n® 13.465/2017) e o inventario em cartorio,
demonstrando-se sua aptidao para concretizar o acesso a justi¢a registral, embora ainda limitada
por barreiras economicas que demandam aprimoramento institucional. A metodologia adotada
¢ a pesquisa bibliografica e documental, de natureza qualitativa e método dedutivo, com coleta
de dados secundarios em acervos legais, normativos e doutrinarios.

Palavras-chave: Acesso a Justica; Direito de Propriedade; Regularizacdo Imobiliaria;
Desjudicializac¢do; Vias Extrajudiciais.

ABSTRACT

This article examines the relationship between the fundamental right of access to justice and
the effective enforcement of property rights in Brazil, focusing on the obstacles that hinder real
estate regularization and on the effectiveness of extrajudicial procedures as instruments to
overcome such barriers. The study departs from the constitutional premise that access to
Justice, provided for in Article 5, XXXV, of the Federal Constitution, is not restricted to judicial
protection, but also encompasses extrajudicial mechanisms capable of granting legal certainty
and full effectiveness to rights. The analysis addresses the social function of property (Articles
5, XXII and XXIII, and 170, Il and 111, of the Federal Constitution) and the regime established
in Article 1,228 of the Civil Code, with emphasis on the dogmatic relationship between
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possession and ownership and the role of the real estate registry as a prerequisite for erga
omnes effects. The article then presents the diagnosis of Brazilian real estate informality,
marked by under-the-table contracts, informal succession, high taxes and notarial fees, and
judicial slowness. Finally, it examines the extrajudicial solutions consolidated by the legal
system, particularly the extrajudicial compulsory adjudication (Law No. 14,382/2022),
extrajudicial adverse possession (Article 216-A of Law No. 6,015/1973), urban land
regularization (Law No. 13,465/2017), and extrajudicial probate, demonstrating their capacity
to materialize access to registral justice, although still constrained by economic barriers that
demand institutional improvement. The methodology adopted is bibliographic and
documentary research, qualitative in nature and deductive in method, with collection of
secondary data from legal, regulatory and doctrinal sources.

Keywords: Access to Justice; Property Rights; Real Estate Regularization; Dejudicialization;
Extrajudicial Procedures.

1 INTRODUCAO

O direito de propriedade ocupa posi¢ao central no ordenamento juridico brasileiro,
sendo protegido pela Constitui¢do Federal de 1988 como direito fundamental (art. 5°, XXII) e
simultaneamente vinculado a observancia de sua funcao social (art. 5°, XXIII; art. 170, IT e III).
A despeito da centralidade normativa, persiste no pais um cenario paradoxal: enquanto o
ordenamento confere robusta tutela ao titular registral, milhdes de imoveis permanecem em
situacdo de irregularidade, sem matricula atualizada, sem cadeia dominial regular ou sem o ato
registral de aquisi¢cdo da propriedade. Tal descompasso revela que a previsao formal do direito
nao basta para assegurar sua efetividade.

A presente pesquisa investiga, sob enfoque dogmatico e critico, a articulagdo entre o
acesso a justica e a efetivagdo do direito de propriedade no Brasil, com especial atengdo aos
obstaculos que dificultam a regularizacdo imobiliaria e a eficacia das vias extrajudiciais como
instrumentos de superacdo dessas barreiras. Parte-se da premissa de que o acesso a justica,
previsto no art. 5°, XXXV, da Constitui¢ao Federal, ndo se confunde com mero acesso ao Poder
Judiciério: trata-se de garantia ampla, que abrange igualmente os mecanismos extrajudiciais
aptos a produzir seguranca juridica e a conferir eficacia plena aos direitos.

Diante desse quadro, a pesquisa formula a seguinte questdo: em que medida a
irregularidade imobilidria funciona como barreira ao acesso a justica e ao pleno exercicio do
direito de propriedade no Brasil, e at¢ que ponto as vias extrajudiciais consolidadas pelo
ordenamento contemporaneo sao aptas a superar tais barreiras? A justificativa do estudo decorre
da relevancia pratica e teorica do tema. No plano pratico, a irregularidade imobilidria
compromete o patrimonio das familias, impede o acesso ao crédito bancario, reduz o valor de

mercado dos imoveis e inviabiliza atos de disposi¢cdo. No plano tedrico, a analise das vias



extrajudiciais como expressdo do acesso a justica demanda revisdo dogmatica do proprio
conceito de jurisdi¢do, recolocando a fungdo notarial e registral no centro do debate sobre
efetividade dos direitos.

A hipdtese que orienta o trabalho sustenta que as ferramentas extrajudiciais —
notadamente a adjudicacdo compulsoria extrajudicial (Lei n°® 14.382/2022), a usucapido
extrajudicial (art. 216-A da Lei n® 6.015/1973), a regularizagao fundiaria urbana (Lei n°
13.465/2017) e o inventario em cartdrio — representam instrumentos efetivos de concretizagdo
do acesso a justi¢a, embora ainda condicionadas por barreiras econdomicas que limitam sua
plena utilizagdo pela populacdo em geral.

Posto isso, o objetivo geral do artigo ¢ examinar a articulagdo entre acesso a justica,
regularizagdo imobilidria e desjudicializacio no ordenamento juridico brasileiro
contemporaneo. O desenvolvimento da pesquisa estrutura-se em trés frentes principais.

A primeira aborda os fundamentos constitucionais do acesso a justica e do direito de
propriedade, percorrendo a teoria das trés ondas renovatdrias de Cappelletti e Garth, a fungao
social da propriedade, o regime do art. 1.228 do Codigo Civil e a relagdo dogmatica entre posse
e propriedade, com especial atengdo ao registro imobiliario como pressuposto de oponibilidade
erga omnes.

A segunda apresenta o diagndstico da informalidade imobiliria brasileira, abordando
os contratos de gaveta, a sucessdo informal, a fragilidade probatéria do possuidor, o custo
proibitivo da formalizagdo — em razao dos tributos incidentes e dos emolumentos cartorarios
— ¢ a morosidade do Poder Judicidrio, com seus reflexos sobre a inseguranga juridica, a
exclusdo do crédito imobilidrio e a dignidade da pessoa humana.

A terceira examina as vias extrajudiciais como resposta ao problema, com énfase na
adjudicagdo compulsoria extrajudicial, na usucapido extrajudicial, na regularizagao fundiaria
urbana e no inventario em cartorio, encerrando-se com a analise dos limites economicos do
modelo e a proposicao de aprimoramentos institucionais voltados a plena efetividade do acesso
extrajudicial.

A metodologia adotada ¢ a revisdo bibliografica e a analise documental, com coleta de
dados secundarios em acervos legais, normativos e doutrindrios. Optou-se pelo método
dedutivo, que parte de premissas universais sobre os principios constitucionais do acesso a
justica e da funcdo social da propriedade para chegar a conclusdes especificas sobre a
aplicabilidade das vias extrajudiciais a realidade brasileira. A pesquisa tem natureza qualitativa,
ja que os dados levantados sdo submetidos a analise critica voltada & compreensao do fendémeno

juridico. O proposito final ¢ demonstrar que a desjudicializagdo da regularizagdo imobiliaria,



longe de configurar mera medida de eficiéncia administrativa, constitui dever constitucional de

transparéncia ativa e instrumento essencial a concretizagdo do Estado Democratico de Direito.

2 ACESSO A JUSTICA E DIREITO DE PROPRIEDADE: FUNDAMENTOS
CONSTITUCIONAIS

A andlise da regulariza¢do imobiliaria e das vias extrajudiciais pressupde, como ponto
de partida indispensavel, a compreensdo dos fundamentos constitucionais do acesso a justiga e
do direito de propriedade. Tais institutos ndo se relacionam de forma episddica ou meramente
convergente: o acesso a justica ¢, em sua dimensao substancial, condi¢ao de efetivagdo do
direito de propriedade, e a fungao social da propriedade, por sua vez, condiciona o contetido do
que se entende por exercicio legitimo desse direito. A presente secdo examina, em trés
momentos articulados, a base normativa que permitird, nos capitulos seguintes, a analise critica

dos obstaculos a formalizagdo imobilidria e a aferi¢do da eficacia das solugdes extrajudiciais.

2.1 O acesso a justica como direito fundamental: a teoria das trés ondas de Cappelletti e

Garth e a dignidade da pessoa humana como vetor da moradia

O artigo 5°, inciso XXXV, da Constitui¢do Federal de 1988 consagra que a lei ndo
excluira da apreciagao do Poder Judiciario lesdo ou ameaca a direito (Brasil, 1988). A leitura
literal do dispositivo poderia sugerir que o0 acesso a justi¢a se exaure na garantia de ingresso em
juizo. Tal compreensao, contudo, esvazia o sentido material do direito fundamental, reduzindo-
o a mera ficcdo formal. A doutrina contemporanea ha muito superou essa leitura restritiva.

Cappelletti e Garth (1988), em obra paradigmatica para a tematica, vincularam o
acesso a justica a possibilidade efetiva de todos os cidadaos, sobretudo os mais vulneraveis,
reivindicarem seus direitos e resolverem seus litigios. No ambito do Projeto Florenca,
formularam a teoria das trés ondas renovatorias do acesso a justi¢a: a primeira voltada a
assisténcia judiciaria aos hipossuficientes economicos; a segunda, a tutela dos interesses difusos
e coletivos; a terceira, mais ampla, dedicada ao proprio modo de ser do processo e a remogao
dos dbices estruturais que afastam o cidadao da prestagao jurisdicional efetiva.

E justamente na terceira onda renovatoria que se inscreve a presente pesquisa. A
reformulagdo dos meios pelos quais a tutela juridica se concretiza alcanca, hoje, mecanismos
que extrapolam os limites tradicionais da fung¢do jurisdicional do Estado. A desjudicializagdo

— assim entendida a transferéncia, ao menos parcial, de atos de natureza homologatoria ou



declaratoria ao ambito notarial e registral — constitui expressdo contemporanea desse
movimento, voltado a tornar a tutela dos direitos efetivamente acessivel a populagao.

Sob esse enfoque, 0 acesso a justica em sentido material exige que o titular do direito
disponha de instrumentos eficazes, céleres e economicamente vidveis para obter a tutela
pretendida. Nao basta, portanto, que o ordenamento preveja a possibilidade abstrata de
provocacdo do Poder Judicidrio: ¢ necessario que os caminhos disponiveis sejam, na pratica,
percorriveis pelo cidaddo comum. Quando o inico caminho disponivel para a regularizagdo de
um direito ¢ a via judicial, e quando essa via se mostra demasiadamente onerosa ou demorada,
0 acesso a justica resta comprometido em sua dimensao substancial.

A dignidade da pessoa humana, fundamento da Republica Federativa do Brasil (art.
1°, inciso III, da Constitui¢ado Federal), opera como vetor interpretativo desse arranjo. A
moradia, constitucionalmente reconhecida como direito social (art. 6°, caput), encontra-se
umbilicalmente ligada a seguranca juridica do imovel ocupado. A auséncia de regularizacao
fundiaria, ao impedir o reconhecimento formal da propriedade, atinge ndo apenas o patrimonio
econdmico do individuo, mas a propria estrutura existencial em que se desenrola a sua vida —

premissa que reforca a centralidade do tema para o Estado Democratico de Direito.

2.2 O direito de propriedade no ordenamento brasileiro: natureza juridica, funcio social

e os atributos do art. 1.228 do Cadigo Civil

O direito de propriedade encontra-se positivado no inciso XXII do artigo 5° da
Constituicao Federal, sendo elevado a categoria de direito fundamental. Nao se trata, contudo,
de direito absoluto. O inciso XXIII do mesmo artigo, em redagao igualmente lapidar, dispde
que a propriedade atenderd a sua funcdo social. Trata-se de clausula que reorienta toda a
dogmatica do instituto, retirando-lhe o carater individualista que marcava o tratamento
conferido pelas codificagdes oitocentistas e impondo-lhe finalidade socialmente comprometida.

Em sede infraconstitucional, o art. 1.228 do Cddigo Civil dispde que o proprietario
tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer
que injustamente a possua ou detenha. O paragrafo primeiro do mesmo dispositivo reafirma a
funcdo social da propriedade, exigindo que o direito seja exercido em consonancia com suas
finalidades economicas e sociais e de modo que sejam preservados, conforme estabelecido em
lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrimonio histérico
e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas.

Consoante leciona Tartuce (2024), os atributos classicos da propriedade — usar, gozar,

dispor e reaver — devem ser lidos a luz da Constitui¢do, o que significa dizer que cada uma



dessas faculdades sofre conformacdo pelos vetores constitucionais da funcdo social, da
dignidade da pessoa humana e da solidariedade social. Nao se trata de simples sobreposicao:
trata-se de releitura estrutural do instituto, que passa a operar ndo como direito subjetivo
isolado, mas como posicdo juridica inserida em ordenamento mais amplo, marcado por
finalidades coletivas.

Gagliano e Pamplona Filho (2023), na mesma linha, sustentam que a propriedade
contemporanea afasta-se progressivamente da concep¢do liberal-individualista, assumindo
perfil constitucionalizado. A fun¢ao social, antes encarada como limite externo ao direito, hoje
¢ compreendida como elemento estrutural de sua propria configuracdo juridica. Tal perspectiva
permite afirmar que a propriedade que descumpre sua funcdo social ndo realiza, em sua
plenitude, o conceito constitucional de propriedade.

Scavone Jr. (2020) destaca que o tratamento contemporaneo da propriedade
imobilidria deve articular o regime civilista com a moldura constitucional. Para o autor, a
aquisi¢ao da propriedade imovel — seja pelo registro do titulo translativo, seja pela usucapido,
seja pelos modos derivados ou originarios previstos em lei — somente se completa quando
observados os requisitos formais e substanciais que o ordenamento impde. Nesse arranjo, o
registro imobiliario ocupa posicao central: ¢ por meio dele que o ato translativo da propriedade
adquire eficacia plena, oponivel erga omnes.

Lamster (2024), em capitulo dedicado a fungao social da propriedade no século XXI,
ressalta que os instrumentos contratuais contemporaneos tém assumido papel relevante na
potencializacao desse principio. A autora demonstra que a fungao social nao se realiza apenas
pela imposi¢do estatal de deveres, mas igualmente pela constru¢do de arranjos privados
sensiveis ao interesse coletivo, o que abre espago para o desenvolvimento de mecanismos
extrajudiciais que harmonizem a autonomia privada com a finalidade social do direito de
propriedade.

Em sintese, o direito de propriedade, no ordenamento juridico brasileiro, configura-se
como direito fundamental funcionalmente comprometido com a coletividade. A previsao
constitucional, conjugada ao art. 1.228 do Cédigo Civil e a doutrina contemporanea, impde a
leitura sistematica do instituto, segundo a qual a propriedade somente realiza seu sentido pleno
quando exercida em conformidade com a Constitui¢do. Tal premissa repercute diretamente
sobre a tematica da regularizacdo imobiliaria: a permanéncia de milhdes de imdveis em situagao
irregular ndo compromete apenas o titular individual, mas também o proprio cumprimento da

funcao social da propriedade no plano coletivo.



2.3 Posse e propriedade: distin¢cao dogmatica, registro imobiliario e fun¢do extrajudicial

como instrumento de pacificacio social

A relagdo dogmatica entre posse e propriedade ¢, ha muito, objeto de elaboracgdo
doutrinaria densa. O Codigo Civil, em seu art. 1.196, define o possuidor como aquele que tem
de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a propriedade. Trata-se,
portanto, de figura juridicamente autonoma, dotada de tutela propria, mas funcionalmente
vinculada a propriedade enquanto situagao juridica de exercicio pleno do dominio.

Tartuce (2024) sistematiza a distingao a partir da observacao de que a posse representa
o poder de fato sobre a coisa, ao passo que a propriedade traduz o poder de direito. Tal contraste,
embora elementar, encerra consequéncias praticas relevantes. A posse, por si s0, ndo confere
ao seu titular a oponibilidade plena do direito perante terceiros, tampouco o autoriza a praticar
todos os atos de disposi¢ao que caracterizam o dominio. A propriedade, ao contrario, somente
se consolida no plano juridico quando o ato translativo € levado a registro no cartério de registro
de imoveis.

Essa diferenciacdo esta positivada no art. 1.245 do Codigo Civil, segundo o qual a
transferéncia entre vivos da propriedade imdvel se realiza mediante o registro do titulo
translativo no Registro de Imoéveis. Antes do registro, o pretenso adquirente — ainda que
detentor da posse e portador de escritura ptblica de compra e venda — nao ¢ proprietario, mas
mero possuidor com expectativa de dominio. A regra, dotada de aparente simplicidade, encerra
a chave do sistema imobiliario brasileiro: a propriedade somente se transfere com o registro.

Scavone Jr. (2020) destaca que a publicidade registral constitui caracteristica
fundamental dos direitos reais, conferindo-lhes oponibilidade erga omnes. Por meio do registro,
o ato juridico de transferéncia da propriedade ingressa em sistema publico de fé publica, dotado
de presuncao relativa de veracidade. Tal sistema permite que terceiros conhecam a situacao
juridica do imdvel e tomem decisdes econdomicas com base em informacao confiavel, o que
reduz custos de transacao e fortalece 0 mercado imobiliario como um todo.

Em complemento, a Lei n° 13.097/2015 instituiu o principio da concentragao dos atos
na matricula, segundo o qual situagdes juridicas relevantes — gravames, restri¢des, acoes em
curso — devem ser averbadas na matricula do imével para que produzam efeitos em face de
terceiros de boa-fé. O sistema, ao fortalecer a publicidade registral, reduz a necessidade de
pesquisa de certiddes pessoais do alienante e prestigia a seguranca juridica do adquirente,

conforme analisa Scavone Jr. (2020).



A funcdo extrajudicial assume, nesse arranjo, papel de pacifica¢do social. Os servicos
notariais e de registro, dotados de fé publica (art. 236 da Constituicao Federal), funcionam como
instancias preventivas de litigio: a regularidade dos titulos, a precisdo das descri¢des registrais
e a publicidade dos atos contribuem para a estabilizagdo das relagdes imobiliarias. Quando o
sistema extrajudicial opera adequadamente, reduz-se a litigiosidade futura, na medida em que
situagdes juridicas controvertidas sdo prevenidas pela atuacdo técnica e qualificada dos
registradores e tabelides.

Em sintese, a posse e a propriedade, embora institutos juridicamente distintos, operam
de modo articulado dentro do sistema imobilidrio brasileiro. A posse confere protegdo
provisoéria e permite a aquisicao da propriedade pelos modos legalmente previstos — entre os
quais a usucapido —, ao passo que a propriedade somente se consolida com o registro. A fungao
extrajudicial, ao instrumentalizar essa transi¢do, constitui peca-chave do sistema e expressao

concreta do acesso a justica registral, tema que sera desenvolvido nos capitulos seguintes.

3 0 DIAGNOSTICO DA IRREGULARIDADE: O “BRASIL DA POSSE”

A andlise dos fundamentos constitucionais do acesso a justica ¢ do direito de
propriedade, desenvolvida no capitulo anterior, revela a dimensdo normativa do problema.
Resta examinar, no plano fatico, o cendrio da informalidade imobiliéria brasileira— aquilo que
a doutrina contemporanea tem denominado, por aproximag¢ao descritiva, como o “Brasil da
posse”. A expressao captura uma realidade peculiar: a de um pais em que parcela substancial
dos imodveis ocupados ndo corresponde, do ponto de vista registral, a propriedade formalmente

constituida em favor de seus ocupantes.

3.1 A informalidade imobiliaria no Brasil: contratos de gaveta, sucessao informal e a

fragilidade probatoria do possuidor

A informalidade imobiliaria no Brasil apresenta-se como fendmeno estrutural, e ndo
conjuntural. Suas raizes remontam ao processo historico de ocupacdao do territdrio, a
urbanizagao desordenada do século XX e a insuficiéncia das politicas publicas de habitacao de
interesse social. O resultado, no plano contemporaneo, ¢ a coexisténcia, em um mesmo espago
urbano, de imoveis devidamente registrados e de imoveis ocupados sem cobertura registral
correspondente.

Os indicadores oficiais expressam a magnitude do problema. Conforme dados do

Censo Demografico de 2022 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, o pais conta com



12.348 favelas e comunidades urbanas, que abrigam 16,4 milhdes de pessoas em 6,5 milhdes
de domicilios — o equivalente a 8,1% da populacdo brasileira (IBGE, 2024). A Fundagao Jodao
Pinheiro, em estudo sobre a inadequacao de domicilios no Brasil, aponta que 26,5 milhdes de
domicilios urbanos brasileiros apresentam algum tipo de inadequacao, incluindo a fundiaria, o
que representa 41,2% do total de domicilios urbanos do pais (Fundacao Jodao Pinheiro, 2024).

O fendémeno, contudo, ndo se restringe a habitacdo popular. Como observa Moraes
Souza (2026), a irregularidade imobilidria ultrapassa o universo das areas carentes, alcancando
também imoveis de classe média e de alto padrdo, frequentemente acometidos por divergéncias
de metragem, averbagdes incompletas ou auséncia de individualizagdo registral. A advocacia
especializada tem identificado, na pratica cotidiana, que a informalidade ndo ¢ problema apenas
das areas vulneraveis: ¢ fenomeno transversal, que atinge dezenas de milhdes de domicilios em
todos os estratos sociais € em todas as regides do pais (Moraes Souza, 2026).

Entre as manifestacdes mais frequentes da informalidade encontram-se os chamados
contratos de gaveta — instrumentos particulares de compra e venda celebrados sem registro,
por meio dos quais o adquirente paga o prego, recebe a posse e acredita ter adquirido a
propriedade, embora, do ponto de vista registral, o0 imovel permanega em nome do alienante.
Como visto no capitulo anterior, a luz do art. 1.245 do Codigo Civil, a propriedade somente se
transfere com o registro: enquanto este ndo ocorrer, o adquirente ¢ mero possuidor, ainda que
esteja ha décadas no imovel e tenha quitado integralmente o preco.

Analoga ¢ a hipotese da sucessao informal. Nao raro, herdeiros permanecem ocupando
o imovel deixado pelo falecido sem promover o inventario e a respectiva partilha, situacao que
mantém a titularidade registral em nome do de cujus por anos ou décadas. A informalidade gera
consequéncias juridicas relevantes: impossibilidade de venda, de oneragdo e de financiamento
bancario; vulnerabilidade probatéria diante de eventuais litigios; e, no plano sucessorio,
multiplicagdo de herdeiros ao longo do tempo, com agravamento progressivo do quadro
registral.

Como observa Moraes Souza (2026), persiste no Brasil uma percep¢do cultural
equivocada segundo a qual o pagamento do imposto predial e territorial urbano equivaleria, por
si s0, a condigdo de proprietario. Tal compreensao, juridicamente incorreta, alimenta o ciclo da
informalidade: o ocupante, confiando que o pagamento de tributos consolida sua situagdo
dominial, deixa de promover os atos registrais necessarios, perpetuando a incongruéncia entre
a realidade fatica da ocupagdo e a realidade formal da matricula.

A fragilidade probatoria do possuidor ¢, em ultima analise, a face mais grave dessa

informalidade. Sem o registro, o ocupante depende da prova testemunhal, dos recibos de
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pagamento, das contas de consumo e de outros meios indicidrios para demonstrar a posse € a
legitimidade de sua ocupagdo. Tais elementos, embora juridicamente relevantes, sdo
insuficientes para conferir-lhe a seguranga juridica plena que apenas o registro proporciona. A
consequéncia pratica ¢ a vulnerabilidade do ocupante diante de eventuais reivindicagdes, de

acoes judiciais ou mesmo de tentativas de fraude por parte de terceiros mal-intencionados.

3.2 O custo proibitivo da formaliza¢do: o impacto do ITBI, do ITCMD e dos

emolumentos cartorarios como barreiras de acesso a justica registral

Estabelecido o diagnostico da informalidade, cabe examinar as causas que a
perpetuam. Entre elas, o custo da formalizagdo ocupa posicdo de destaque, configurando
barreira de natureza econdmica que afasta a regularizacdo do alcance de parcela expressiva da
populagdo.

A formalizagdo da aquisi¢ao imobiliaria implica, em regra, o recolhimento de tributos
e 0 pagamento de emolumentos cartorarios. No primeiro plano, situa-se o Imposto sobre a
Transmissao de Bens Imoveis — ITBI —, tributo de competéncia municipal previsto no art.
156, inciso II, da Constituicdo Federal, incidente sobre a transmissdo onerosa, por ato inter
vivos, de bens imdveis. As aliquotas variam conforme o municipio, mas usualmente situam-se
na faixa de 2% a 3% do valor venal ou do valor da transacdo, o que se configura, em termos
absolutos, montante significativo. No plano sucessorio, incide o Imposto sobre Transmissao
Causa Mortis e Doagdo — ITCMD —, de competéncia estadual, com aliquotas que igualmente
variam conforme a unidade federativa.

A esses tributos somam-se os emolumentos cartorarios, devidos pelos atos praticados
pelos servigos notariais ¢ de registro. Embora regulados por tabela oficial e calculados com
base no valor do ato, os emolumentos representam, em valores absolutos, parcela consideravel
do custo da formalizacdo. Tributos e emolumentos, somados, podem chegar a percentual
relevante do valor do imovel, especialmente nas faixas de imdveis de menor valor, em que o
impacto proporcional ¢ mais acentuado.

Como observa Moraes Souza (2026), o custo da regularizagdo frequentemente supera
a capacidade financeira das familias, sobretudo no caso de imoveis de menor valor. A
constatacdo, embora pratica, ¢ juridicamente relevante: quando a formalizacdo do direito de
propriedade exige desembolso incompativel com a realidade econdmica do titular, o
ordenamento juridico cria, de maneira indireta, uma barreira de acesso a justica registral. O

direito formal existe; o caminho para concretiza-lo, contudo, ¢ economicamente proibitivo.
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Tal cenario evidencia tensdo estrutural entre o desenho normativo do sistema
imobilidrio brasileiro e o principio constitucional do acesso a justica. De um lado, o
ordenamento exige o registro como pressuposto de aquisi¢ao da propriedade; de outro, impde
ao adquirente, para que tal registro se efetive, o suporte de carga tributaria e cartoraria
frequentemente desproporcional ao valor do bem. O resultado ¢ a marginalizagdo registral de
parcela significativa da populacao, que opta por permanecer na posse — situacao juridicamente
precaria — em vez de assumir o 6nus da regularizagao.

A barreira econdmica, vale destacar, atinge desigualmente os diferentes estratos
sociais. Para o titular de imovel de alto padrao, o custo da formaliza¢dao, embora elevado em
termos absolutos, mostra-se proporcionalmente compativel com o valor do bem. Para o
ocupante de imovel popular, ao contrario, o mesmo custo pode representar fragao tao expressiva
do patrimonio que, em termos praticos, inviabiliza a regularizag¢do. Tal assimetria refor¢a o
carater regressivo da estrutura econdmica da formalizagdo imobilidria e sugere a necessidade
de mecanismos compensatorios — entre os quais a gratuidade ou a reducdo dos emolumentos

para hipdteses especificas, que serdo examinadas no capitulo seguinte.

3.3 A morosidade do Poder Judiciirio e as consequéncias da irregularidade:
inseguranca juridica, exclusio do crédito imobiliario e violaciao a dignidade da pessoa

humana

A barreira econdmica soma-se, como entrave adicional a regularizagio imobiliaria, a
morosidade do Poder Judiciario brasileiro. Trata-se de fator que, embora nao diga respeito
diretamente ao custo da formalizagdo, impacta de maneira decisiva a escolha do caminho a ser
percorrido pelo titular do direito.

Os dados oficiais demonstram a gravidade do quadro. Segundo o relatorio Justica em
Numeros 2024 do Conselho Nacional de Justica, o Poder Judiciario brasileiro acumulava, ao
final do ano-base, expressivo acervo de processos pendentes, em patamar que reflete a
sobrecarga estrutural do sistema (CNJ, 2024). Em termos praticos, acdes de natureza imobilidria
— entre as quais a usucapido judicial, a adjudicacdo compulséria e os procedimentos de
regularizagao fundidria — podem se prolongar por periodos extensos, frequentemente
incompativeis com a vida concreta dos cidadaos.

Como observa Moraes Souza (2026), uma ac¢ao de usucapido pode tramitar por cinco
a dez anos, em prazo que se mostra incompativel com a urgéncia pratica do reconhecimento do
dominio. Durante esse periodo, o ocupante permanece em situagao de incerteza: a posse, ainda

que reconhecida e exercida com animo de dono, nao se converte em propriedade até o transito
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em julgado da sentenga e o consequente registro. Os custos processuais, somados aos
honorérios advocaticios e ao tempo de espera, podem desestimular a busca pela regularizagao
e perpetuar o quadro de informalidade.

A morosidade, vale registrar, ndo decorre de descompromisso institucional, mas de
fatores estruturais de dificil enfrentamento: o volume de demandas, a complexidade probatoria
das a¢Oes imobiliarias, a necessidade de citagdo de confrontantes e de eventuais herdeiros
desconhecidos, a participagdo obrigatoria do Ministério Publico em determinadas hipoteses e a
cumulacdo de incidentes processuais. Cada um desses elementos contribui, isoladamente, para
a extensdo do tempo de tramitagdo; em conjunto, produzem o quadro hoje observado.

As consequéncias da irregularidade prolongada sdao multiplas. Em primeiro lugar, ha
inseguranca juridica: o titular da posse permanece exposto a contestacdes, fraudes e disputas
sucessorias, sem dispor da tutela registral plena. Em segundo lugar, opera-se a exclusdo do
crédito imobilidrio: as instituicdes financeiras, em regra, condicionam o financiamento a
existéncia de matricula regular, com garantia hipotecaria ou alienagdo fiduciaria. O imével
irregular, embora dotado de valor economico real, fica alijado do mercado de financiamento,
comprometendo as estratégias patrimoniais do titular.

Em terceiro lugar — e talvez seja a consequéncia mais relevante do ponto de vista
constitucional — a irregularidade prolongada compromete a dignidade da pessoa humana.
Como ja observado, a moradia constitui direito social previsto no art. 6° da Constituicao
Federal, e sua plena realizagao pressupoe seguranca juridica sobre o imovel ocupado. A pessoa
que, por décadas, ocupa um imével sem dispor do titulo registral correspondente vive, do ponto
de vista juridico, em situacdo de instabilidade existencial: a casa ¢ sua, em termos econdmicos
e afetivos, mas ndo ¢ sua, em termos juridicos plenos.

O quadro descrito permite afirmar que a irregularidade imobilidria funciona, na
pratica, como barreira ao acesso a justica. O titular do direito, embora amparado pela ordem
juridica em sentido formal, ndo dispde dos meios materiais para converter sua situagdo fatica
em situacgdo juridica plena. Sob essa perspectiva, a desjudicializagdo — examinada no capitulo
seguinte — ndo constitui mera politica de eficiéncia administrativa; configura verdadeiro
instrumento de concretizagdo do direito fundamental de acesso a justica, ao deslocar para o
ambito notarial e registral parcela das solucdes que o sistema judicial ndo tem condicoes de

oferecer em tempo razoavel.

4 AS VIAS EXTRAJUDICIAIS COMO RESPOSTA AO PROBLEMA
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Diante do diagnostico exposto, cabe examinar as respostas que o ordenamento juridico
contemporaneo tem oferecido ao problema da irregularidade imobiliaria. A Ultima década
assistiu a um movimento legislativo consistente, voltado a transferir, ao ambito notarial e
registral, atos antes restritos a esfera jurisdicional. Tal movimento, que a doutrina denomina de
desjudicializagdo, tem por objetivo central tornar a tutela do direito de propriedade efetivamente
acessivel, mediante procedimentos mais céleres, menos onerosos e tecnicamente qualificados.

Como observa Freitas (2024), os caminhos para desjudicializar o Brasil envolvem
articulagdo entre legislacdo, capacitacdo dos servicos extrajudiciais e mudanca cultural dos
operadores do direito. A presente secdo examina os principais instrumentos extrajudiciais hoje
disponiveis para a regularizagdo imobiliaria — adjudicacdo compulsoria extrajudicial,
usucapido extrajudicial, regularizacao fundiaria urbana e inventario em cartorio —, encerrando-

se com a analise dos limites do modelo e das propostas de aprimoramento institucional.

4.1 A adjudicacio compulsoria extrajudicial (Lei n° 14.382/2022) e a usucapiio

extrajudicial (art. 216-A da Lei n° 6.015/1973): pressupostos, procedimento e efeitos

A Lei n° 14.382, de 27 de junho de 2022, que instituiu o Sistema Eletronico dos
Registros Publicos — SERP —, introduziu no ordenamento brasileiro a adjudicagdo
compulsoria extrajudicial, alterando a Lei n® 6.015/1973 para acrescentar-lhe o art. 216-B.
Trata-se de instrumento de relevancia pratica significativa, voltado a solucionar uma das
hipoteses mais recorrentes da informalidade imobiliaria: a do adquirente que, embora tenha
quitado integralmente o preco, ndo consegue obter a outorga da escritura definitiva pelo
alienante.

Como leciona Azevedo (2024), em capitulo dedicado especificamente ao tema, a
adjudicacdo compulsdria extrajudicial representa passo firme rumo a desjudicializacdo e a
concrecdo de direitos. O autor destaca que a inovacao legislativa de 2022 ndo eliminou a via
judicial — que permanece disponivel, conforme a previsdo do art. 1.418 do Codigo Civil para
o promitente comprador titular de direito real de aquisicdo —, mas a complementou, criando
alternativa extrajudicial que, em hipdteses especificas, mostra-se mais célere e menos onerosa.

O procedimento extrajudicial, conforme disciplinado pela Lei n°® 14.382/2022 e pelas
normas regulamentares correlatas, processa-se diretamente perante o cartorio de registro de
imoveis competente. O requerente apresenta documentacdo comprobatoria da quitagdo integral
do prego, do contrato de promessa de compra e venda, da prévia notificagdo do promitente
vendedor e dos demais elementos exigidos. Caso ndo haja impugnacdao fundamentada, o

registrador procede a adjudicacdo, mediante registro do titulo no cartorio.
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A relevancia pratica do instrumento ¢ consideravel. Como destaca Azevedo (2024), o
procedimento extrajudicial atende, em particular, as hipdteses em que o promitente vendedor
desapareceu, faleceu sem que o inventario tenha sido promovido, ou simplesmente se recusa a
comparecer ao cartorio para outorgar a escritura. Em todos esses casos, o adquirente — que
cumpriu sua obrigacao contratual e esta ha anos na posse do imdvel — passa a contar com via
que dispensa a instauragao de processo judicial e que, por consequéncia, reduz drasticamente o
tempo e o custo da regularizagdo.

Em paralelo, a usucapido extrajudicial, instituida pelo art. 1.071 da Lein® 13.105/2015
(Codigo de Processo Civil) e disciplinada pelo art. 216-A da Lei n® 6.015/1973, constitui
igualmente instrumento decisivo da desjudicializagdo. Atualmente regulamentada pelo
Provimento n°® 149/2023 do Conselho Nacional de Justica (CNJ, 2023), a usucapido
extrajudicial permite o reconhecimento da aquisicdo da propriedade pela posse prolongada
diretamente no cartério de registro de imoveis, sem instauragdo de processo judicial.

Scavone Jr. (2020) destaca que a usucapido extrajudicial requer, em regra, ata notarial,
planta e memorial descritivo do imédvel, certidoes dos cartorios distribuidores, anuéncias dos
confrontantes e dos titulares de direitos reais sobre o imovel, além da comprovagdo da posse
mansa, pacifica e ininterrupta pelo prazo legal exigido para a modalidade pretendida. O autor
observa que o procedimento, embora documentalmente exigente, representa ganho significativo
em termos de tempo e custo quando comparado a via judicial.

Como observa Moraes Souza (2026), o procedimento extrajudicial ¢ particularmente
util nas hipéteses em que o ocupante retine tempo suficiente de posse para usucapir, mas nao
tem como localizar o antigo proprietario ou seus herdeiros. Em tais situacdes, a via judicial
tradicional pode se mostrar especialmente onerosa, em razdo da necessidade de citagdo por
edital, da participacao obrigatdria de diversos 6rgaos e da extensao temporal do procedimento.
A via extrajudicial, ao concentrar a analise no registrador e ao permitir a publicidade do
procedimento por meio do proprio cartorio, oferece caminho mais agil para o reconhecimento
do dominio.

Os pressupostos materiais da usucapido extrajudicial sdo os mesmos da modalidade
judicial: tempo de posse, animus domini, exercicio mansamente € sem oposi¢ao. O que se altera
¢ o procedimento — ndo o direito material. A inovagdo, portanto, situa-se no plano da
efetividade, e ndo no plano da configura¢do dogmatica do instituto. Sob esse enfoque, tanto a
adjudicacdo compulsoria extrajudicial quanto a usucapido extrajudicial concretizam, no plano
operacional, a terceira onda renovatdria descrita por Cappelletti e Garth (1988): a remog¢ao dos

obices estruturais a fruicao efetiva dos direitos.
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4.2 A regularizaciao fundiaria urbana — REURB (Lei n° 13.465/2017) e o inventario

extrajudicial: instrumentos de inclusio registral e acesso a justica

Em escala distinta, voltada a regularizacdo de bairros inteiros e ntcleos urbanos
consolidados, situa-se a Regularizagdo Fundidria Urbana — REURB —, instituida pela Lei n°
13.465, de 11 de julho de 2017. O diploma estabeleceu marco normativo unificado, com o
objetivo de regularizar niicleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacao
de baixa renda (REURB-S) ou pelos demais ocupantes (REURB-E), conforme classificagao
prevista na propria lei.

Scavone Jr. (2020), em capitulo especifico sobre a REURB, observa que o instrumento
articula dimensdes urbanistica, social e registral, instituindo procedimento administrativo por
meio do qual o Municipio reconhece a regulariza¢do dos ntcleos urbanos informais e procede
a titulagdo dos respectivos ocupantes. A modalidade social — REURB-S — destina-se a
populagdo de baixa renda e prevé, entre outras medidas, a gratuidade dos atos registrais
necessarios, o que se mostra essencial para superar a barreira econdmica analisada no capitulo
anterior.

A REURB-E, por sua vez, aplica-se aos nucleos urbanos informais ocupados por
populagdo ndo enquadrada nos critérios de baixa renda. Embora ndo ostente as mesmas
isengdes, oferece procedimento administrativo simplificado, que dispensa a tramitacdo judicial
e concentra na esfera administrativa municipal e no registro de imdveis a competéncia para a
regularizacao.

A relevancia pratica do instrumento manifesta-se sobretudo nas hipdteses de nucleos
urbanos consolidados ha décadas, frequentemente compostos por ocupagdes cujo historico
fundiario é fragmentario ou litigioso. Tais areas, por sua complexidade, raramente comportam
regularizacdo por instrumentos individuais — adjudicag@o ou usucapido —, sendo a REURB,
nessas situagdes, o inico caminho vidvel para a titulacdo dos ocupantes. A entrega do titulo de
legitimagdo fundiaria — instrumento dotado de natureza propria, distinto da escritura publica
tradicional — constitui o resultado pratico do procedimento e representa, ao mesmo tempo,
regularizagdo registral e instrumento de inclusdo social.

Em escala individual, mas de relevincia igualmente expressiva, situa-se o inventario
extrajudicial, instituido pela Lei n® 11.441, de 4 de janeiro de 2007. O diploma alterou o entdo
Codigo de Processo Civil para permitir que inventarios e partilhas, desde que cumpridos certos

requisitos — capacidade civil das partes, consenso entre os herdeiros e auséncia de testamento
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—, fossem realizados diretamente em tabelionato de notas, mediante escritura publica. A
inovagao retirou da esfera judicial nimero expressivo de procedimentos sucessorios.

Como demonstra Moraes Souza (2026), o instrumento produziu, ao longo de quase
duas décadas de vigéncia, resultados quantitativos consideraveis: foram realizados, segundo
dados consolidados da Anoreg/BR, mais de 2,8 milhdes de inventarios extrajudiciais desde
2007, com economia estimada significativa aos cofres publicos e ganho expressivo em termos
de tempo de tramitagcdo. Os nimeros demonstram a aceitagdo social e a eficacia do instrumento,
que se consolidou como caminho ordindrio para inventarios simples.

A articulacdo entre os diferentes instrumentos extrajudiciais — adjudicagdo
compulsoria, usucapido, REURB e inventdrio em cartdrio — compde rede normativa que cobre
as principais hipoteses de irregularidade imobilidria. A escolha do instrumento adequado
depende da configuragdo concreta do caso: existéncia ou ndo de contrato anterior, tempo e
qualidade da posse, consolida¢@o ou ndo do nucleo urbano, ocorréncia ou ndo de ébito do antigo
proprietario. Em cada hipotese, o ordenamento contemporaneo oferece caminho extrajudicial,

o que reflete amadurecimento institucional do sistema imobilidrio brasileiro.

4.3 Limites do modelo e propostas: a desoneracao tributaria e a gratuidade dos

emolumentos como condicdo para a plena efetividade do acesso extrajudicial

Apesar dos avancos, a desjudicializagdo da regularizacdo imobiliaria convive com
limites estruturais que devem ser explicitamente reconhecidos. A finalidade, aqui, ndo ¢
desmerecer o progresso normativo das ultimas décadas, mas indicar pontos sensiveis cuja
superagao se mostra indispensavel para a plena efetividade do modelo.

O primeiro limite, j4 examinado em capitulo anterior, ¢ a barreira econdomica. Os
instrumentos extrajudiciais, em regra, exigem o pagamento de emolumentos cartorarios,
tributos incidentes e, muitas vezes, honorarios técnicos para elaboragao de plantas, memoriais
descritivos e atas notariais. Para o ocupante de imdvel popular, tais custos podem se mostrar
proibitivos, ainda que sejam, em termos absolutos, inferiores aos custos da via judicial. A
desjudicializagdo, sem mecanismos de subsidiariedade econdmica, corre o risco de beneficiar
primordialmente quem ja dispde de meios para regularizar — perpetuando, em outra escala, a
desigualdade no acesso ao registro.

A REURB-S, ao prever a gratuidade dos atos registrais para a populagdo de baixa
renda, oferece resposta institucional parcial a essa questdo. A medida, entretanto, opera apenas
no contexto da regularizagdo fundiaria coletiva, ndo alcangcando hipoteses individuais de

adjudicagdo compulsoéria ou usucapido extrajudicial em que o titular, embora hipossuficiente,
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ndo esteja inserido em nucleo urbano objeto de procedimento de REURB. Tal lacuna sugere,
em perspectiva critica, a necessidade de instituicdo de mecanismos de gratuidade ou redugao
de emolumentos para hipoteses individuais especificas, a semelhanga da assisténcia judicidria
gratuita prevista para a esfera judicial.

O segundo limite diz respeito a desoneragao tributaria. O I'TBI, devido na transmissao
onerosa de bens imoéveis, ¢ o ITCMD, devido na transmissdo causa mortis, incidem
normalmente sobre os atos de regularizacio. Conforme analisa Freitas (2024), a
desjudicializacdo, para alcancar plena efetividade, requer reflexdo sobre a estrutura tributaria
da formalizac¢ao imobiliaria, com especial atengao as faixas de imédveis de menor valor, em que
a regressividade dos tributos compromete a viabilidade econdmica da regularizagao.

Solugdes legislativas pontuais — como a previsao de isengao do ITBI para a primeira
aquisi¢do de imovel popular, prevista em legislagdes municipais especificas — representam
passos relevantes, mas pulverizados. A consolidagdo de politica tributaria nacional voltada a
formaliza¢dao imobiliaria constitui agenda pendente, que articula o direito tributério, o direito
imobiliario e o direito constitucional, € cuja superacao se mostra indispensavel para a plena
efetividade do acesso extrajudicial.

O terceiro limite, de natureza institucional, refere-se a capacitagdo técnica dos servicos
extrajudiciais. A complexidade dos novos procedimentos — usucapido extrajudicial,
adjudicagdo compulséria, REURB — exige dos registradores, tabelides e de seus prepostos
solida formacao juridica e capacidade de andlise técnica de documentos plurais. A
heterogeneidade da qualidade dos servigos extrajudiciais no territorio nacional, embora venha
se reduzindo progressivamente, ainda constitui fator de risco para a uniformidade do modelo.
Iniciativas como a edicdo de provimentos normativos pelo Conselho Nacional de Justica —
entre os quais o Provimento n° 149/2023, que disciplina detalhadamente a usucapido
extrajudicial — contribuem para a padronizagao e a qualificagdo das praticas registrais.

Em sintese, a desjudicializagdo da regularizacdo imobilidria, embora consolide
importante avango institucional, encontra-se em fase de amadurecimento. Os instrumentos hoje
disponiveis cobrem as principais hipoteses de irregularidade, mas a plena realizagdo do
principio do acesso a justica registral demanda aprimoramentos: reducdo do custo dos
emolumentos para hipoteses especificas, desoneracao tributaria seletiva para a faixa popular,
capacitagdo dos servigos extrajudiciais e ampliacdo da informag¢do ao cidadao. O modelo, em
outras palavras, ndo esta concluido — est4 em construcdo. Tal constatagdo, longe de desmerecer
os avancos, refor¢a a centralidade do tema para o debate contemporaneo sobre Estado,

propriedade e cidadania.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

As andlises desenvolvidas ao longo deste estudo permitem afirmar que a irregularidade
imobilidria constitui, no Brasil contemporaneo, fendmeno estrutural que compromete tanto a
efetivacdo do direito de propriedade quanto a concretizacdo do principio constitucional do
acesso a justica. Restou demonstrado que o problema, longe de configurar questdo periférica
de gestao registral, situa-se justamente no centro daquilo que Cappelletti e Garth (1988)
denominaram terceira onda renovatoria do acesso a justica: a remog¢ao dos obices estruturais a
fruicdo efetiva dos direitos.

A pesquisa evidenciou que o ordenamento juridico brasileiro confere a propriedade
imovel protecdo robusta, fundada na Constituicao Federal de 1988 e densificada pelo Codigo
Civil de 2002. A fungdo social da propriedade, longe de constituir clausula meramente
programatica, opera como elemento estrutural do proprio conceito de propriedade, exigindo o
exercicio do direito em consonancia com finalidades sociais. Tal conformag¢ao dogmatica, como
destacado por Tartuce (2024), Gagliano ¢ Pamplona Filho (2023) e Lamster (2024), reorienta
o tratamento juridico do instituto e impde a leitura sistematica do art. 1.228 do Codigo Civil a
luz dos vetores constitucionais.

Ficou claro, ainda, que a relagdo dogmatica entre posse e propriedade — apoiada no
art. 1.196 e no art. 1.245 do Codigo Civil — confere ao registro imobiliario posi¢ao central no
sistema. A propriedade, no ordenamento brasileiro, somente se consolida com o registro do
titulo translativo, o que confere ao servigo registral funcao de pacificacao social e de produgdo
de seguranca juridica. Conforme analisa Scavone Jr. (2020), essa centralidade do registro
dialoga diretamente com o principio da concentra¢do dos atos na matricula, instituido pela Lei
n°® 13.097/2015, e com o regime de fé publica dos servigos notariais e de registro previsto no
art. 236 da Constitui¢ao.

O diagnostico da informalidade imobiliaria brasileira, apresentado no terceiro capitulo,
revelou cenario expressivo: dados oficiais do IBGE (2024) e da Fundagao Jodo Pinheiro (2024),
conjugados a andlise pratica contemporanea desenvolvida por Moraes Souza (2026),
evidenciam que parcela substancial dos domicilios brasileiros apresenta algum tipo de
inadequacao fundiaria ou registral. O fendmeno transcende a habitagdo popular, alcangando
todos os estratos sociais, € tem por causas centrais a barreira econdmica — composta pela carga
tributaria e pelos emolumentos cartorarios — e a morosidade do Poder Judiciario, conforme

atestam os dados do Justiga em Numeros 2024 do Conselho Nacional de Justiga (CNJ, 2024).
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As andlises desenvolvidas no quarto capitulo demonstraram que o ordenamento
juridico contemporaneo respondeu ao quadro de informalidade mediante movimento legislativo
consistente de desjudicializa¢do. A adjudicagdo compulsoéria extrajudicial, instituida pela Lei
n® 14.382/2022, a usucapido extrajudicial, prevista no art. 216-A da Lei n° 6.015/1973 ¢
disciplinada pelo Provimento n° 149/2023 do CNJ, a regularizagdo fundiaria urbana da Lei n°
13.465/2017 e o inventario em cartorio da Lei n® 11.441/2007 compdem rede normativa que
cobre as principais hipoteses de irregularidade imobilidria. Tais instrumentos, conforme
analisado por Azevedo (2024), Freitas (2024) e Scavone Jr. (2020), oferecem caminhos mais
céleres, menos onerosos e tecnicamente qualificados para a regularizagdo — concretizando, no
plano operacional, o principio do acesso a justica em sua dimensdo material.

Comprovou-se, contudo, que o modelo extrajudicial ndo ¢ isento de limites. A barreira
econdmica permanece relevante, especialmente para o ocupante de imovel popular ndo inserido
em procedimento de REURB-S. A desoneragdo tributaria seletiva, voltada as faixas de menor
valor, constitui agenda pendente. A heterogeneidade dos servigos extrajudiciais e a necessidade
de capacitacao continua dos registradores e tabelides igualmente compdem o quadro de
aprimoramentos institucionais ainda por consolidar. Tais limites, longe de desmerecer os
avancos alcancados, sinalizam a centralidade do tema no debate juridico contemporaneo.

Em sintese, a hipdtese inicial da pesquisa restou confirmada. As vias extrajudiciais
consolidadas pelo ordenamento brasileiro contemporaneo representam, de fato, instrumentos
efetivos de concretizagdo do acesso a justica, ao oferecerem aos titulares de direitos imobiliarios
informais caminhos mais céleres ¢ menos onerosos para a regularizagdo. Tais instrumentos,
contudo, ainda se encontram condicionados por barreiras econdmicas que limitam sua plena
utilizagdo pela populagdo de menor renda — circunstancia que aponta para a necessidade de
aprimoramentos institucionais, especialmente no campo dos custos de formalizagdo e da
politica tributaria de incentivo a regularizagao.

Em ultima andlise, a desjudicializagdo da regularizacdo imobiliaria ndo configura mera
medida de eficiéncia administrativa: constitui, em sua expressdo mais plena, instrumento de
cidadania. Ao reconhecer formalmente o direito do ocupante ha décadas instalado em seu
imovel, ao conferir-lhe a tutela registral plena e ao integra-lo ao mercado formal de crédito e
disposi¢cdo imobilidria, o sistema juridico brasileiro avanca na realizagdo concreta do Estado
Democratico de Direito. O caminho apontado ¢ nitido: consolidar o acesso extrajudicial como
politica de Estado, e ndo apenas como conjunto de instrumentos pontuais, ¢ tarefa indispensavel
para que o Poder Publico brasileiro cumpra, em plenitude, sua promessa constitucional de

propriedade socialmente comprometida e de justica materialmente acessivel.
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A presente pesquisa ndo esgota o tema. Trabalhos futuros podem aprofundar o exame
empirico do impacto das vias extrajudiciais sobre a redugdo do passivo registral brasileiro,
investigar os efeitos da Lei n® 14.382/2022 sobre o volume de adjudicagdes compulsorias
judiciais, analisar a incidéncia da REURB em municipios de diferentes portes e estudar a
viabilidade de modelos de subsidiariedade econdmica para a usucapido extrajudicial individual.
O caminho aberto, contudo, ¢ claro: a regularizagdo imobiliaria deve ser tratada ndao como
politica episddica, e sim como compromisso permanente do ordenamento juridico com a

efetivacdo do direito de propriedade e do acesso a justiga em sua dimensdo substancial.
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