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RESUMO

A pesquisa foi pautada no método dedutivo, com um carater explicativo, a fim
de compreender e analisar quais as consequéncias juridicas decorrentes do contrato
de gaveta desprovido de registro imobiliario no ambito do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) diante da clausula de vedac¢do a comercializagédo no periodo de
financiamento, voltado para um estudo de caso. O local para o estudo foi escolhido
por ter, em sua grande maioria, unidades habitacionais oriundas do PMCMV. A lei n.
11.977/2009 traz uma vedacéao legal quanto a comercializacdo do imovel durante o
lapso temporal de dez anos, no entanto, de acordo com um estudo anteriormente
realizado, ocorre no mundo féatico, informalmente, a comercializacdo desses iméveis,
até mesmo no bairro que foi objeto do estudo. Apds revisdo bibliografica e analise do
caso concreto, verificou-se que essa pratica propicia diversas consequéncias
juridicas, visto que, diante da vedacdo contratual, ndo é possivel a efetivacdo do
registro imobiliario na serventia extrajudicial. Com isso, as consequéncias repercutem
em especial na inseguranca juridica instalada ante a auséncia do registro imobiliario,
estendendo-se no divorcio, herancas, dificuldade de prova acerca da propriedade e
auséncia da publicidade. Dessa forma, foi possivel concluir que esses elementos
negativos surgem diante de uma omissao do Estado, e abrem espaco para litigios
futuros. Além de retirar um dos atributos principais da habitacdo, que € o seu carater

mercantil, o ente estatal € omisso quanto a fiscaliza¢éo da regularidade dos assentos

1 Académico do Curso de Bacharelado em Direito do Centro Universitario do Rio Grande do Norte (UNI-
RN). E-mail; lucas.smeb@gmail.com.

2 Professora Orientadora do Curso de Direito do Centro Universitario do Rio Grande do Norte (UNI-RN).
E-mail: rosangela@unirn.edu.br.



mailto:lucas.smeb@gmail.com
mailto:rosangela@unirn.edu.br

no que diz respeito as condicionalidades por ele impostas na implementacdo da

politica publica, contribuindo para a informalidade.
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THE LEGAL CONSEQUENCES ARISING FROM THE “CONTRATO DE GAVETA”
WITHIN THE SCOPE OF THE “MINHA CASA MINHA VIDA” PROGRAM
(PMCMV): A CASE STUDY OF THE NOVA CEARA-MIRIM NEIGHBORHOOD
(CEARA-MIRIM/RN)

ABSTRACT

The research was based on the deductive method, with an explanatory
character, in order to understand and analyze the legal consequences arising from the
absence of real estate registration within the scope of the "Minha Casa Minha Vida"
(My House My Life) Program (PMCMV) in the face of the prohibition clause on
commercialization during the financing period, focusing on a case study. The location
for the study was chosen because it predominantly consists of housing units from the
PMCMV. Law No. 11,977/2009 imposes a legal prohibition on the sale of the property
during a period of ten years; however, according to a previously conducted study, the
informal commercialization of these properties occurs in the factual world, even in the
neighborhood that was the subject of the study. After a literature review and analysis
of the specific case, it was found that this practice leads to various legal consequences
since, in light of the contractual prohibition, it is not possible to carry out real estate
registration in the extrajudicial registry. As a result, the consequences particularly
impact the legal uncertainty arising from the absence of real estate registration,
extending to divorce, inheritance, difficulties in proving ownership, and lack of publicity.
Thus, it was possible to conclude that these negative elements arise from a state
omission, opening the door to future disputes. In addition to removing one of the main
attributes of housing, which is its commercial nature, the state entity is negligent in
supervising the regularity of records regarding the conditions it imposes in the

implementation of public policy, contributing to informality.

Keywords: Real Estate Registration. drawer Contract. Absence. My House My Life
Program. Consequences.



1 INTRODUCAO

O Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV) foi criado por meio da lei
11.977 de 7 de julho de 2009, com o objetivo de facilitar o acesso a moradia para a
populacdo de baixa renda no Brasil por meio de subsidios governamentais e parcerias
com a iniciativa privada, proporcionando a construcdo e aquisicdo de imoveis. A
legislacdo que instituiu a politica publica traz algumas condicionalidades que
beneficiados pelo programa devem cumprir, sendo uma delas a vedacdo a
comercializacdo no periodo financiado, critério de permanéncia no imével, no
interregno de 10 anos.

Diante dessa imposicdo legal, ocorre limitacdo no que tange ao uso e
disposicéo da propriedade, pois veda a sua mercantilizagéo (venda, locacéo e cessao)
e tem como condicionante a moradia minima de dez anos no imével, sob pena de
sofrer as sancdes legais (Brasil, 2009). No entanto, a regra nao é fielmente obedecida
pelos beneficiarios do PMCMV, pois realizam as transacdes imobiliarias por vias
informais, impedindo a efetivagcdo do registro na matricula do imovel pelos
adquirentes, 0 que resulta em incertezas e insegurangas, uma vez que eles podem
nao possuir um documento legal que comprove sua posse sobre o imovel,
desinvestido de um direito real.

A falta de registro imobiliario das propriedades em nome de ocupantes das
unidades habitacionais no contexto do PMCMV é um problema recorrente, capaz de
afetar tanto os moradores como o poder publico e a sociedade como um todo. A
regularizacao imobiliaria é fundamental para garantir a seguranca juridica e a validade
dos negdcios juridicos.

Dito isto, este artigo surge a partir do questionamento sobre quais seriam as
consequéncias juridicas decorrentes da celebracdo dos contratos de gaveta ante a
clausula de vedacdo a comercializagdo no ambito do PMCMV, o que obsta o
adquirente informal de efetivar o registro na serventia extrajudicial registral. Para tanto,
foi realizado um estudo de caso do bairro Nova Ceara-Mirim, situado na cidade de
Ceara-Mirim/RN, localizada na Regido Metropolitana da capital do Rio Grande do
Norte, bairro que tem, em sua grande maioria, iméveis oriundos do PMCMV - faixa 1.
O método utilizado para concretizacdo da pesquisa cientifica foi o dedutivo, de caréater
explicativo.

Insta apontar que por o presente artigo tratar de um estudo de caso a respeito

de unidades habitacionais entregues em 2011, a analise restringiu-se ao teor da lei n.



11.977/2009 (Brasil, 2009). No entanto, ha de se salientar que em 2023 passou a
vigorar a lei n. 14.620/2023 (Brasil, 2023), que cuidou por instituir o Novo Minha Casa
Minha Vida, alterando alguns dispositivos daquela primeira legislacdo, entretanto,
quanto a proibicdo de comercializacao no periodo financiado, nada fora modificado.

Sendo assim, objetivos especificos, toma-se o de analisar as implicacoes
juridicas da auséncia do registro imobiliario para os moradores que adquiriram
informalmente os imoveis, além de examinar as consequéncias sociais e econdmicas
da falta do registro perante a matricula do imével, e, ao final, identificar qual o principal
fator que contribui para essas situacoes irregulares, que findam em sequelas juridicas
negativas para os adquirentes e alienantes ilegais, além da sociedade

Os dados tomados como referéncia, além da realizacdo de entrevistas com
representantes do Poder Publico, tiveram aporte na pesquisa realizada por Sara
Raquel Fernandes Q. Medeiros, Carina Chaves e Mariana Fernandes Freitas,
intitulada “Um sonho a venda: a comercializagado dos imoéveis do PMCMV - faixa 17,
publicada em 2022, que analisou o cenario de venda e/ou locac¢do dos iméveis do
PMCMV - faixa 1, verificando, dentre outros métodos, que ndo tem conexao com o
presente trabalho, as denuncias realizadas por municipio no Rio Grande do Norte. E,
no ambito do bairro Nova Ceara-Mirim (Ceara-Mirim/RN), foram constatadas 95
denuncias de comercializacdo. Levando em consideracdo a entrega das unidades
habitacionais em 2011, no interregno do levantamento dos dados, os iméveis ainda
estavam no periodo do financiamento, que sdo 120 meses.

Em conjunto a essa tbnica, serdo analisadas as providéncias que o Estado
pode tomar para a regularizagcado dos assentos irregulares, voltando-se notadamente
para a regularizacdo fundiaria urbana e as dificuldades enfrentadas para sua

efetivacao.

2 A CONCEPCAO CONSTITUCIONAL DO DIREITO A MORADIA

O direito a moradia advém da necessidade primaria do homem, sendo uma
condicao indispensavel para vida digna, tendo em vista que a casa € o asilo inviolavel
do cidadéo, base da sua individualidade, indispenséavel a protecéo da vida, da saude
e da liberdade. De tdo grande importancia que foi positivado na Constituicao Federal
de 1988 como um direito social e fundamental.

Antes mesmo da promulgacdo da Carta Magna de 1988 (Brasil, 1988), o
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direito a moradia digna foi reconhecido e implantado como pressuposto para a



dignidade da pessoa humana, desde 1948, com a Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos. No entanto, sua recep¢ao e propagacao na Lei Maior deu-se, de maneira
expressa, por meio da Emenda Constitucional n° 26/00, em seu artigo 6°:.

Como vislumbra-se, a constitucionalizacdo desse direito, e sua inclusao no rol
dos direitos sociais, abriu uma ampla discusséo acerca da validade e eficacia de tal
norma.

E cedico que os direitos sociais estdo na esteira dos direitos fundamentais do
ser humano. Ou seja, eles séo inerentes a todo e qualquer cidaddo. Por isso, como
decorréncia, tem-se que subordinam-se a regra da auto-aplicabilidade, isto &,
aplicacéo imediata, como preconiza o artigo 5°, § 1° da Constituicdo Federal (Brasil,
1988)4. Em virtude disso, também ocorre a vinculagéo direta com as entidades estatais
e 0s particulares.

Oliveira (2022) acentua que o Estado tem a obrigacéo de conferir aos direitos
fundamentais a maxima efetividade possivel, tendo em vista que os mandamentos
contidos na ConstituicAo Federal tém carater imperativo e coercitivo, e ndo ha
oportunidade dos poderes constituidos se valerem da discricionariedade quanto a
efetivacdo dos direitos fundamentais.

Dessa forma, Oliveira (2022) corrobora que o direito de moradia, assim como
o de propriedade que sera abordado no capitulo seguinte, mantém estreita relacao
com o principio da dignidade da pessoa humana, haja vista ndo ser possivel falar em
dignidade da pessoa humana se a pessoa humana ndo tem moradia razoavel. Por
isso, o Estado deve adotar medidas, principalmente por meio de politicas publicas,
para que o individuo tenha acesso a todos os direitos inerentes a pessoa humana,
incluindo-se o direito a uma moradia digna.

De acordo com Viana (s. d.), a concretude desse direito impde deveres
positivos ao Estado, de modo que a introdugdo do conceito de moradia adequada
segue um rumo diferente daquele que evidenciou a moradia como um direito humano

basico. Para Spink et al (2020), sdo outros os caminhos que levam a introduzir que

3 Art. 6° Sdo direitos sociais a educacao, a salde, a alimentacgédo, o trabalho, a moradia, o transporte,
o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecao a maternidade e a infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicdo. (Brasil, 1988)

4 Art. 5° Todos sao iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...) 8 1° As normas definidoras dos
direitos e garantias fundamentais tém aplicacédo imediata. (Brasil, 1988)



nao basta somente um teto, mas que, além disso, a moradia seja revestida de
condi¢cBes de habitabilidade.

Com isso, podemos inferir moradia em sentido estrito, voltada tdo somente e
de maneira objetiva para a construgdo que oferece guarida contra as variagdes
climaticas. Mas, em se tratando de moradia em sentido amplo, ha condicbes que
extrapolam a edificacéo e o fato de residir, pois ampliam as condi¢des de salubridade,
seguranca e com um tamanho minimo para ser considerada habitavel, dotada das
instalacdes sanitarias adequadas, atendida pelos servigcos publicos essenciais e com
acesso aos equipamentos sociais e comunitarios basicos, a fim de seja garantido o
minimo existencial.

Nesse sentido, afirma Marinho (2021, p. 5):

O direito a moradia, ndo € apenas o direito a uma casa propria, mesmo
gue este seja o principal elemento que efetive este direito. E muito mais
complexo, pois mesmo que exista a habitagdo, pode ndo existir qualidade de
vida, condic¢des apropriadas de higiene e conforto, e que naquele ambiente,

seja favoravel a preservacdo da intimidade de cada pessoa integrante da
familia, bem como a privacidade da familia como um todo. (Grifo nosso)

Diante disso, encontramo-nos diante de um direito extremamente complexo,
que deve amoldar-se as realidades sociais.

Por ser fundamental, o direito a moradia € uma competéncia comum de todos
os entes federativos, ou seja, da Unido, dos estados, do Distrito Federal e dos
municipios. A eles, conforme aponta o texto constitucional no artigo 23, inciso X5,
cabe promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condicbes
habitacionais e de saneamento basico, para que haja, assim, melhoria de vida para
os administrados (Brasil, 1988).

Nesse esteio, observa-se que a diretriz preconizada na redagao constitucional
acima mencionada ndo pode ser considerada uma pauta retérica, visto ser um dever
constitucional atribuivel a todos os entes da federagéo.

Decorrente disso, observa-se também que ha uma protecdo do bem de
familia, conforme a lei n. 8.009/90 (Brasil, 1990), que encontrou fundamento no art.
6.° da Constituicdo Federal. O diploma legal destaca que o bem de familia é
impenhoravel. A referida lei coloca a salvo o imével proprio do casal ou do grupo

familiar de qualquer forma de penhora.

5 Art. 23. E competéncia comum da Uni&o, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios: (...) IX -
promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condi¢des habitacionais e de
saneamento basico;



Salientamos que, de acordo com a lei n. 8.009/90 (Brasil, 1990), ndo somente
o local de moradia sera impenhoravel como forma de protecdo ao bem de familia,
mas, também, as plantacdes, as benfeitorias de qualquer natureza e todos os
equipamentos, inclusive os de uso profissional, ou mdveis que guarnecem a casa,
desde que quitados. A respeito disso, Silva (2019, p. 17) nos ensina que “inequivoco,
até o momento, que bem de familia é o imovel destinado a moradia da entidade
familiar, bem como todos os bens moveis que o guarnecem, que serdo impenhoraveis
pela forca da lei”.

ApoOs essas exposicdes, retornamos a concepc¢ao inicial de moradia, no
entanto, ela como adequada. Para tanto, “‘uma série de condicdes devem ser
atendidas antes que formas particulares de abrigo possam ser consideradas como
moradia adequada” (Brasil, 2013, p. 13). Para que o direito a moradia adequada seja
satisfeito, ha alguns critérios que devem ser atendidos. Tais critérios sdo téo
importantes quanto a prépria disponibilidade de habitacdo. O Comentario n° 4 do
Comité sobre os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais (Brasil 2013), define os
critérios que devem ser levados em consideracdo para uma moradia adequada, quais
sejam: seguranca da posse; disponibilidade de servicos, materiais, instalacbes e
infraestrutura; economicidade; habitabilidade; acessibilidade; localizacdo; e
adequacao cultural.

As caracteristicas do direito a moradia adequada sédo esclarecidas em
comentarios gerais do Comité das NacgBes Unidas sobre os Direitos Econémicos,
Sociais e Culturais. O Comité reforca que o direito a moradia adequada néo deve ser
interpretado de forma restritiva. Pelo contrario, deve ser visto como o direito de viver
em algum lugar em seguranca, paz e dignidade.

No capitulo seguinte, abordaremos acerca do direito de propriedade e o direito
de posse, e a forma que ambos trazem para a efetivacdo do direito & moradia,

mencionando a independéncia e correlagdo entre 0s institutos.

2 O DIREITO DE PROPRIEDADE E O DIREITO DE POSSE
2.1 O DIREITO DE PROPRIEDADE NO CONTEXTO BRASILEIRO
O direito de propriedade € um tema que tem bastante atencdo nos regimes
juridicos e politicos, ao longo da histdria a concepc¢ao de propriedade sofreu algumas
alteracOes, amoldando-se aos contextos sociais.



De acordo com Caio Méario da Silva Pereira (2017, p. 86), ndo ha um conceito
estatico para esse direito, sequer definitivo. Nas palavras do autor:

Nao existe um conceito inflexivel do direito de propriedade. Muito erra o

profissional que pde os olhos no direito positivo e supde que os lineamentos

legais do instituto constituem a cristalizacdo dos principios em termos

permanentes, ou que o estagio atual da propriedade é a derradeira, definitiva

fase de seu desenvolvimento. Ao revés, evolve sempre, modifica-se ao sabor
das injuncdes econdmicas, politicas, sociais e religiosas.

Para Godoy et al (2020), a propriedade é concebida de acordo com o Codigo
Civil como uma relacao juridica complexa, que tem como bojo as faculdades de uso,
gozo e disposicao da coisa por parte do proprietario, ou seja, seu titular, subordinadas
a funcado social e com correlatos deveres, 6nus e obrigacdes em relacdo a terceiros.

Como visto, o direito de propriedade, por ndo ter um conceito inflexivel,
passou por diversas evolu¢des, como forma de adequacéo. Nesse sentido, Gonfiantini
(2023), como remonte histérico, rememora que a histéria da propriedade privada no
Brasil teve ponto de partida ainda no periodo Colonial, pois foi nessa época que as
terras passaram a ser de dominio do rei, que, por sua vez, concedia ou doava
sesmarias a individuos denominados “‘homens de qualidade” para cultivo e
exploragéo, como uma maneira de distribuicdo de terras. O ndo cumprimento dessas
exigéncias acarretava em reversao.

Naquele contexto, a propriedade era voltada tdo somente para a exploracao
do territorio brasileiro, tanto para fins de colonizagdo quanto para obtencédo de lucros
e matérias-primas. Por isso, era concentrada nos portugueses e o processo de
distribuicao privilegiava interesses particulares.

De acordo com Pereira (2021), as sesmarias foram trazidas para o Brasil
como uma transferéncia direta oriunda do ordenamento portugués, que foram
instituidas para enfrentar peculiaridades decorrentes das terras do reino de Portugal.
No entanto, a simples realocagéo das normas, sem levar em apreco as caracteristicas
da realidade brasileira, bastante diferente de Portugal, acabou definindo um regime
de distribuicdo confuso e de dificil controle.

Pereira (2021) destaca que o ordenamento, a época, definia um limite no
tamanho das sesmarias. Entretanto, houve a necessidade de aumento dessas
concessoes, e a relacao obrigatéria no que diz respeito ao tamanho e utilizacdo do
terreno deixou de vigorar, pois as plantagbes para cultivo de cana-de-agucar e

engenhos demandavam grandes extensdes de terra, com areas maiores daquelas



previstas nas regras portuguesas. Diante disso, podemos observar que a norma
comecava a adaptar-se a realidade brasileira.

Como tentativa de organizar a controlar a expansado da area das sesmarias,
eram emitidas as denominadas cartas régias, que delimitavam extensdes maximas da
area, assim como as exigéncias para comprovacao de uso, além de outros detalhes
inerentes as concessfes. Com o passar dos anos, configurou-se um conjunto de leis
de dificil compreenséo.

E, como consequéncia disso, na segunda metade do século XIX, a
organizacao do territério brasileiro passou a ter como caracteristica um alto indice de
sesmarias que ndo estavam regulamentadas — na informalidade —, ou até mesmo
abandonadas. Esse acontecimento abriu a possibilidade da apropriacdo dessas terras
por aqueles que eram denominados “posseiros”, dando azo a um sistema sem regras
de ocupacédo de terras. Com isso, as concessfes foram reduzindo gradativamente,
até que foram extintas definitivamente, em 1822.

Em 1850, foi aprovada a lei n. 601 (Brasil, 1850), conhecida como “Lei de
Terras”, que definia as condi¢cdes para apropriacdo da terra no Brasil. Sobre essa
norma, Pereira (2021) tece comentarios que a aprovacao da Lei de Terras permitiu ao
Estado Imperial o controle sobre as terras devolutas, pois, desde a extincdo das
sesmarias, estavam se tornando patriménio privado. De acordo com aquela norma,
terras devolutas eram aquelas “que ndo tinham uso publico nacional, provincial ou
municipal; ndo se achavam no dominio particular; ndo foram dadas por sesmarias ou
gue ndo se achavam ocupadas por posse” (Brasil, 1850).

A Lei de Terras disciplinou que as aquisicbes das terras devolutas so
poderiam ocorrer por meio da compra, privilegiando aqueles que tinham poder para
tanto. Segundo Cunha (2023), a partir de entdo surge em nosso ordenamento a figura
do proprietario, seja ele proprietario particular, ou proprietario o Estado, de acordo
com o titulo.

Nessa senda, a concepcéao da propriedade como direito individual e pleno foi
abordada na Constituicdo de 1824 (Brasil, 1824) e, em seguida, pela Constituicdo
Republicana de 1891 (Brasil, 1891). Em ambas, o conteldo do dispositivo é
praticamente o mesmo, explicitando-se entdo que, havendo utilidade publica, deveria
ser paga indenizacao ao proprietario.

Com isso, as concepc¢Oes foram modificando-se no ambito das normas

constitucionais e infraconstitucionais, pois eram reflexos dos contextos em que eram
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editadas. E tdo somente na Constituicdo de 1934 (Brasil, 1934) foi reconhecido que o
direito de propriedade ndo poderia ser exercido contra o interesse social ou coletivo.
E, de maneira inédita, surge na Constituicdo de 1967 (Brasil, 1967) o termo
“funcdo social da propriedade”, como principio da ordem econémica e social. No
entanto, a vinculacdo entre propriedade urbana e funcdo social foi consolidada
somente no texto da Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 1988).
Na nova e atual ordem juridica, a propriedade encontra fundamento no artigo
50, XXII, da Constituicdo Federal de 1988%, consagrando-se como direito fundamental.
Todavia, de acordo com Oliveira (2022), o direito de propriedade nédo tem carater
absoluto, abrindo-se possibilidade de excec¢fes. Por essa razao, o inciso XXIII do
artigo 5° da Lei Maior estabelece que a propriedade deve atender a sua funcéo social’.
Dessa forma, a natureza do direito de propriedade foi modificada, ndo podendo mais
ser visto como um direito individual, deixando de ter carater exclusivamente
patrimonialista com a finalidade de atender aos interesses individuais para abranger,
também, finalidade social.
Tao logo questiona-se quando estara sendo cumprida a funcdo social da
propriedade, e, segundo Pereira (2017, p. 86), ela sera atendida quando:
Esta se considera cumprida quando a propriedade rural atende aos diversos
critérios mencionados no art. 186: aproveitamento racional, utilizacéo
adequada, observancia da legislacdo sobre rela¢g@es de trabalho, bem-estar
dos proprietérios e dos trabalhadores; e quando a propriedade urbana atende
as exigéncias fundamentais da ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor (art. 182, § 2°). No tocante a esta Ultima, cabe ainda a referéncia ao

Estatuto da Cidade (Lei 10.527, de 10 de julho de 2001), que cuidou da
regulamentacéo dos arts. 182 e 183 da Constituicdo em vigor.

Diante disso, nota-se que o proprietario ndo tem condao de utilizar o imovel
ao seu bel-prazer, tendo em vista que toda e qualquer atividade ali executada deve
estar em consonancia com as normas vigentes, notadamente as da seara ambiental.

Elaborado apds a promulgacdo da Constituicdo de 1988, o Cdédigo Civil,
aprovado em 2002 (CC/2002), traz no artigo 1.225 a propriedade no rol dos direitos
reais®. E, de acordo com Pereira (2021), isso significa considera-lo tendo em vista as

relacdes juridicas do homem com o0s objetos que possui, contrapondo-se, em

6 Art. 5° Todos séo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...) XXIl - é garantido o direito de
propriedade.

7 XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social,

8 Art. 1.225. Sdo direitos reais: | - a propriedade; (...)
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consequéncia, ao direito pessoal, que versa das relacdes entre sujeitos. Importante
destacar que, segundo Cunha (2023), direito de propriedade € aquele dado aquela
pessoa que detém a coisa; ja o direito a propriedade é aquele pretenso onde o Estado
traz como um direito objetivo de todo e qualquer cidadao.

Com isso, CC/2002 (Brasil, 2002) abraca um conceito de propriedade como
relacdo juridica complexa, dotada de direitos e deveres, voltada a vocacéao basilar de
atender a funcdo social. Por isso, o direito de propriedade deve ser analisado
conjugado com o principio da funcdo social, que passa a ser um pressuposto para
esse direito (Oliveira, 2022).

Nesse sentido, o artigo 1.228, caput, do CC/2002 (Brasil, 2002)° descreve
quais sdo os direitos do proprietario, quais sejam: usar (utendi), gozar (fruendi), dispor
(abutendil) e reivindicar (rei vindicatio).

Oliveira (2022) chama atencdo de que nao faria sentido o proprietario ter o
animus — dele decorrem os elementos anteriormente mencionados — sobre o imoével,
se 0 Estado ndo promovesse meios para reaver a coisa daquele que apossou de
maneira injusta. Para tanto, a norma vigente preconiza varios direitos ao proprietario.
Porém, para que esses direitos sejam efetivados, deve o proprietario dar a
propriedade, de ambito urbano ou rural, sua fun¢éo social, pois € condicionante. Por
essa razado ndo estamos diante de um direito absoluto.

Com efeito, Oliveira (2022) leciona que a funcéo social se sobrepde ao direito
de propriedade, portanto, aquele que, mesmo ndo sendo proprietario, confere a
propriedade a funcéo social podera ser contemplado com o titulo de dominio. O autor
traz, ainda, que ha uma contraposicao nessa situacao, pois direito a propriedade e a
necessidade de que a mesma propriedade atenda sua funcédo social, estdo em
conflito. Nesse caso, aquele segundo sobrepbe-se ao primeiro, em razao do
cumprimento dos interesses da coletividade, sob pena de o Estado intervir havendo o
descumprimento.

De certo, para que o proprietario cumpra com essa funcao social, necessario
se faz possuir a coisa. De acordo com Oliveira (2022), a posse é tida como principal

instrumento de exercicio do direito de propriedade, como instrumento de

9 Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do
poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.
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concretizacdo daquele mandamento constitucional de observancia da funcao social

da propriedade. A respeito deste instituto, abordaremos na sequéncia.

2.1 O DIREITO DE POSSE

Da mesma forma que ocorre com a propriedade, a posse é também um
instituto juridico em constante transformacéo, é o que nos ensina Paes (2018). De
acordo com Godoy et al (2020), a posse é uma situacao de fato, em que o individuo
pode ou ndo ser proprietario, exercendo sobre a coisa atos e poderes ostensivos
inerentes ao direito de propriedade, por essa razao merece protecao juridica.

O instituto da posse € consagrado em nosso ordenamento juridico por meio
do Titulo | do Livro lll no ambito do CC/2002, em que seu conceito nos € dado,
indiretamente pelo artigo 1.196, ao considerar que o possuidor é “todo aquele que tem
de fato o exercicio, pleno ou néo, de algum dos poderes inerentes a propriedade”
(Brasil, 2002).

Como visto, os poderes que o ordenamento dota a propriedade sdo: gozar,
usar, dispor e reaver. Godoy et al (2020) preleciona que o possuidor age como agiria
0 proprietario em relacao ao que é seu. Entretanto, ndo podemos confundir a posse,
que € um senhorio de fato, com propriedade, que é um senhorio juridico. Dessa forma,
Godoy et al (2020) conceitua a posse como acdo, uma conduta que se dirige
diretamente a coisa, um exercicio. Ja, de acordo com o autor, a propriedade o vinculo
juridico que conduz o senhorio da coisa, mas, ndo necessariamente estara
acompanhado de efetivo exercicio de poderes féaticos.

Tem o possuidor os poderes de fato inerentes a propriedade, conforme
redacéo dada pelo CC/2002. Ele age como proprietario (animus domini), tira o proveito
da coisa e Ihe d& a natural destinagdo econémica e social.

Ademais, de acordo com Godoy et al (2020, p. 1110), em toda posse ha dois
elementos, que consistem, em sintese, numa conduta e numa vontade, que conduzem
arelagdo do uso e da fruicdo (gozar). O primeiro € dotado objetividade, que € o corpus,
e 0 segundo é subjetivo, o animus. O autor classifica:

O corpus € o elemento exterior da posse, € o comportamento ostensivo do
possuidor imitando o proprietario. E aspecto visivel da posse, que se traduz
ndo so pelo contato material com a coisa, como também pela conduta de dar
a ela sua destinacdo econémica e social. O animus € o elemento subjetivo da
posse. Nada mais é do que manter a conduta exterior semelhante a do
proprietario (corpus) de modo proposital, intencional. Em outras palavras,

trata-se de consciéncia e do desejo de agir como agiria 0 proprietario,
dominacao intencional e consciente da coisa.
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Esses elementos dédo azo para duas teorias acerca da posse, a teoria
subjetiva e a teoria objetiva. Aquela primeira, foi criada por Savigny, que afirmou os
elementos da posse como sendo 0 animus e o corpus. Para o jurista, corpus seria o
poder fisico sobre a coisa, o fato exterior da posse. Ou seja, a faculdade real e
imediata de dispor fisicamente da coisa (Godoy et al, 2020). Ainda, de acordo com o
subjetivista, o animus foi conceituado como intencéo de ter a coisa como se sua fosse,
ou seja, animus domini, ndo a convicgéo (opinio domini), mas a intencao de ser dono.
Dessa forma, podemos concluir, de acordo com essa teoria, que ha posse se revestida
da existéncia de um elemento fisico, que é o corpus, mais a vontade de ser proprietario
da coisa, tendo como sua (animus domini). Na auséncia de um desses elementos,
ndo ha posse, mas na verdade mera detencéo.

De acordo com Savigny, aquele que tem a coisa em seu poder, mas em nome
de outrem, por razédo juridica, ndo tem posse, mas detencdo, e nao Ihe é assistida
protecdo juridica. A fim de exemplificar essa questdo do detentor, temos como
tradicional exemplo o caseiro de uma fazenda, que mantém uma relacédo juridica com
0 proprietario de empregado e empregador, estando a ele subordinado. Nota-se,
nessa situacao, que nao ha animus domini, tendo em vista que o caseiro, na condi¢cao
de empregado, esta subordinado as ordens do empregador — proprietario — que, em
contrapartida, lhe paga determinada quantia como contraprestacao pelos servicos
prestados.

Por outro lado, temos a teoria objetiva da posse que foi desenvolvida por
Rudolf Von lhering, como oposi¢ado a teoria anteriormente conceituada. Godoy et al
(2020), afirma que para lhering corpus € a relacdo exterior que ha normalmente entre
O proprietario e a coisa, como uma conduta daquele que se apresenta com relacao
semelhante a do proprietario, seja ela com ou até mesmo sem apreensao da coisa,
diferentemente da teoria savignista. Nesse sentido, de acordo lhering, pode haver
posse sem o contato fisico entre a pessoa e a coisa.

Essa teoria objetiva, ganha essa nomenclatura pois dispensa o elemento
subjetivo da intencdo de ser dono, ou seja, o animus domini. De acordo com o
objetivista, o animus nao seria a intencao de ser dono, mas, na verdade, simplesmente
de proceder como habitualmente faz o proprietario. Para tanto, podemos inferir, que
independentemente da intencdo, deve-se analisar o comportamento do agente, para

gue seja considerado possuidor, pois aparenta ser proprietario (Godoy et al, 2020).
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Segundo Godoy et al (2020), o CC/2002 inclina-se para a teoria objetiva, mas
temos alguns dispositivos que se valem da teoria subjetiva. O artigo 1.196 daquela
norma, adota a teoria objetiva, deixando evidente a posse como a relagéo de fato entre
o individuo e a coisa, exteriorizando como visivel a aparéncia de dominio, devendo
ser levada em consideracao a utilizagcdo econémica da coisa, pois deve atender a sua
funcao social.

A teoria subjetiva ganha espaco em nosso ordenamento quando o instituto da
usucapido, em todas suas modalidades, exige como requisito de que o possuidor deve
estar revestido de animus domini, ou seja, possua como seu o imévelo,

Superada a conceituacdo da posse, adentramos para as formas em que ela
pode ser adquirida ou transmitida. O artigo 1.204 do CC/2002!! deixa claro que as
possibilidades de aquisicdo da posse séo bastante amplas e, de acordo com Grein e
Wechinewsky (2022), o legislador optou por nao identificar, exemplificar, tampouco
estabelecer rol taxativo nesse sentido, tendo em vista que o conceito de posse
amolda-se as realidades sociais.

Logo, Grein e Wechinewsky (2022), deixam claro que para certo individuo dar
inicio a posse basta comecar a demonstrar e se valer dos poderes atinentes a ela,
gue coincidem com os da propriedade, quais sejam: usar, gozar, fruir, dispor ou
reivindicar determinado bem. Chamamos atencéo para o atributo da disposicao, pois
este limita-se a dispor acerca da posse, tendo em vista que, para dispor da
propriedade, depende de titulo e registro, o que sera tratado no capitulo seguinte.

Tartuce (2023), elucida que h& duas formas possiveis para aquisicdo da
posse, a primeira é originaria. Para ela, em sintese, o contato € oriundo diretamente
da pessoa e da coisa. Ocorre quando o sujeito passa a ser possuidor imediato do
bem, como por exemplo nas hipoteses de abandono ou na auséncia de dono, ou seja,
0 possuidor adquire a posse diretamente do objeto. Ja a secundaria, consubstancia-
se quando uma pessoa recebe a posse de outra que a detinha anteriormente. Nesse

caso, a posse € transmitida de um possuidor para outro.

10 Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrupgao, nem Oposi¢ao, pOSSUIr COMO seu um
imoével, adquire-lhe a propriedade a propriedade, independentemente de justo titulo e boa-fé; podendo
requerer ao juiz que assim o declare por sentenca, a qual servira de titulo para registro no Cartério de
Registro de Imdveis. (Brasil, 2002, grifo nosso)

11 Art.1.204. Adquire-se a posse desde o0 momento em que se torna possivel o exercicio, em nome
préprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade. (Brasil, 2002)
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Nesse sentido, a redacdo dos artigos 1.206 e 1.207 do CC/2002 (Brasil,
2002)'2 abrem possibilidade para sucesséo da posse. Segundo Grein e Wechinewsky
(2022), os dispositivos preconizam a transmissdo para herdeiros e legatarios, assim
como a sucessao universal e/ou singular, com base no principio Saisine, que é a
transmissao imediata dos bens ou posse no momento da morte para os herdeiros.

Findadas tais explanacdes, verifica-se que o direito de posse e o direito de
propriedade, apesar de serem institutos juridicos autdénimos, estdo intimamente
ligados, e de grande relevancia compreendé-los para o presente estudo, pois sao

basilares para o estudo do registro imobiliario, como seré apresentado na sequéncia.

3 O REGISTRO IMOBILIARIO

A Constituicdo Federal de 1988 (Brasil, 1988), por meio do artigo 2363,
atribuiu tratamento equanime aos servicos notariais e registrais, estabelecendo que
tais servigos devem ser exercidos em carater privado por delegagcéo da Administracédo
Publica. Nessa toada, de acordo com a redacdo constitucional, compete a Unido
legislar sobre matéria inerente aos registros publicos, sendo e lei federal n. 8.935/94
(Brasil, 1994) responsavel por regulamentar o artigo anteriormente mencionado.

De acordo com Cunha (2023), a funcéo registral tem por finalidade maior a de
constituir ou declarar o direito real, que ocorre por meio da inscricdo do titulo
respectivo, revestindo as rela¢gdes juridicas de seguranca, e atribuindo publicidade
registral erga omnes (oponivel contra todos) até prova em contrario. Dessarte, é
importante frisar que os atos praticados pelos notarios e registradores, sao
guarnecidos de fé publica e gozam, por isso, de presuncao relativa de veracidade,
garantindo seguranca juridica aos atos e negaocios juridicos.

Com a promulgacgao da lei n. 1.237/64 (Brasil, 1864), objetivando englobar
todos os direitos reais imobiliarios, criou-se em nosso ordenamento o Registro Geral
gue substituiu a tradicdo da coisa pela transcri¢cdo do titulo como modo de aquisicao
da propriedade. Com a nova legislacéo, além de ampliar a competéncia do Registro

de Iméveis com as transmissfes de bens de raiz por atos inter vivos e constituicdo de

12 Art. 1.206. A posse transmite-se aos herdeiros ou legatarios do possuidor com 0os mesmos caracteres.
Art. 1.207. O sucessor universal continua de direito a posse do seu antecessor; e ao sucessor singular
¢é facultado unir sua posse a do antecessor, para os efeitos legais.

13 Art. 236. Os servicos notariais e de registro sdo exercidos em carater privado, por delegacdo do
Poder Publico.
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onus reais, assinalou o principio de que a transmissdo do imovel s6 se operava
mediante o registro e a partir de sua data.

Ja com a aplicabilidade do Cédigo Civil de 1916 (Brasil, 1916) e com o advento
da lei n. 6.015/73 (Brasil, 1973), o registro imobiliario passou a ser uma instituicao
publica com a funcdo de operar a transmissdo do dominio e o Registro Geral passou
a ser denominado Registro de Imoveis, além de consagrar o principio de que a
propriedade do imAvel s6 se adquire pelo registro, pois ele se estende a transmissao
da propriedade. O que permaneceu no atual Codigo Civil (Brasil, 2002), por meio dos
artigos 1.245, § 1° e 1.246%4.

Nessa senda, Cunha (2023) frisa que o registro imobiliario é a forma de
aquisicdo da propriedade e, como tal, concede o titulo de proprietario ao seu dono,
juntamente com todos os direitos reais inerentes. Neste interim, de acordo com a
redacdo do artigo 1.227 do Cddigo Civil (Brasil, 2002)'> o registro de imoéveis é
imprescindivel para a transferéncia e aquisicdo da propriedade, em virtude de seu
carater constitutivo.

Nesse sentido, é valido destacar que nas aquisi¢cdes a titulo originario, de
acordo com Godoy et al (2020), o registro tem efeito meramente regularizador e
publicitario, que seria o exemplo da usucapido. De igual modo, em se tratando de
aquisicoes a titulo do fator morte (causa mortis) a transmissdo da propriedade aos
herdeiros, em razédo do instituto da saisine, como ja mencionado no capitulo anterior,
da-se no exato momento da morte.

Diferentemente do sistema francés, que a aquisicao se da pelo contrato, tendo
o registro efeito ndo constitutivo, mas meramente publicitario, o sistema brasileiro
segue a tradi¢do do direito romano, exigindo, de acordo com Godoy et al (2020), titulo
e modo, consistente em uma providéncia suplementar e condicionante que, somada
ao titulo, provoca transmisséo do direito real. Nesse compasso, a propriedade sobre

coisas iméveis adquiridas a titulo derivado ndo se transmite somente com o contrato,

14 Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o registro do titulo translativo no Registro
de Imoéveis. § 1° Enquanto néo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser havido como
dono do imovel. § 2° Enquanto ndo se promover, por meio de agdo propria, a decretacdo de invalidade
do registro, e o respectivo cancelamento, o adquirente continua a ser havido como dono do imoével.
Art. 1.246. O registro é eficaz desde 0 momento em que se apresentar o titulo ao oficial do registro, e
este o prenotar no protocolo.

15 Art. 1.227. Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos por atos entre vivos, s6 se
adquirem com o registro no Cartério de Registro de Iméveis dos referidos titulos (arts. 1.245 a 1.247),

salvo 0s casos expressos neste Codigo.



17

mas, ao contrario, exige o registro do titulo no registro imobiliario. O registro &
responsavel por converter o titulo, simples gerador do crédito, em direito real. Insta
salientar que, ainda segundo Godoy et al (2020), o registro ndo se desliga do titulo,
permanecendo a ele vinculado (sistema causal), diferente do sistema aleméao, no qual
0 registro sofre processo de depuracgéo e se torna abstrato.

A vista disso, denota-se que o Registro de Iméveis ostenta a importancia de
uma instituicdo de natureza juridica organizada e fiscalizada pelo ente estatal e que
faz proclamas oficiais no que diz respeito a questdes de ordem juridica em relacao a
propriedade e suas modificagdes. Isso pois, de acordo com Loureiro (2019), a atuacao
do Registro de Imoveis no ordenamento brasileiro, assim como os demais servicos
notariais e registrais, tem o fito de garantir a publicidade, a autenticidade, a seguranca
e a eficacia dos atos e negdcios juridicos que a todo momento sao celebrados pela
sociedade. Serra e Hipdlito Serra (2016, p. 546) complementam no sentido de que a
principal finalidade do sistema registral € de garantir a seguranca juridica, vejamos
nas palavras dos doutrinadores:

Qualquer sistema de registro, seja imobiliario, de empresas, ou de qualquer
outra natureza, tem, como fim Ultimo, conferir seguranca juridica ao setor que
tutela. No caso de registro de iméveis brasileiro, a seguranga que se busca é
a estética, ou seja, a do titular dos direitos referentes a determinado imével,
sendo atribuicdo do tabelido a tutela da seguranca juridica dindmica (do
adquirente). Para atingir tal finalidade remota, vale-se da publicidade, a qual
é a finalidade préxima do registro. Inscrevendo fatos juridicamente relevantes

e publicando direitos, presumidamente conhecidos de todos, é que se busca
conferir segurancga juridica ao sistema registral imobiliario.

Destacamos que o principio da seguranca juridica é considerado um dos
maiores e mais importantes do mundo juridico, pois busca oferecer garantia para as
relacdes sociais e negociais do individuo. Tao importante que a Constituicdo Federal
de 1988 (Brasil, 1988) o consagra em seu rol de direitos e garantias fundamentais do
artigo 5°, inciso XXXVI'*. Cunha (2023) sustenta que a seguranca juridica, mais do
gue um principio, € um valor muito estimado por nossa sociedade, sem ela a vida em
comunidade seria insuportavel.

Segundo Cunha (2023), a histéria do registro de iméveis sempre esteve ligada

a necessidade de amenizar os riscos, facilitar o trafego imobiliario, exercendo papel

16 Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza, garantindo-se aos
brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a
igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos seguintes: (...) XXXVI - a lei ndo prejudicara o
direito adquirido, o ato juridico perfeito e a coisa julgada;
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fundamental na protecéo ao direito de propriedade, sendo uma atividade essencial na
preservacao de interesses particulares, difusos e coletivos, estabilizando e conferindo
eficcia aos negdcios imobilidrios, consequentemente evitando conflitos.

Como mencionado, o principio da seguranca juridica pode ser considerado o
alicerce do direito registral, pois sem ele os atos pelo Oficial Registrador ndo seréao
revestidos da certeza e presuncdo de veracidade necessarios. Este principio se
subdivide em seguranca juridica dindmica e estatica. Para Cunha (2023), a seguranca
dindmica acontece quando o adquirente de um imdvel procede com o registro do titulo
no Cartério de Registro de Imoveis (CRI) e, como consequéncia deste ato, Ihe sao
assegurados todos os beneficios do direito registrado. Noutra banda, o autor elucida
que a seguranca estatica esta ligada a garantia conferida pela estabilidade dos direitos
reais que decorre da regulamentacéo e observancia estrita do ordenamento juridico
no que tange a estes direitos.

Em virtude disso, a presuncdo de veracidade denota extrema importancia
para a validade e eficicia dos diversos negdcios juridicos que ocorrem diariamente,
por tal razdo Cunha (2023) sustenta que para ser de fato e de direito proprietario de
um imovel é necessario que seja encaminhada o instrumento de transferéncia de
propriedade ao CRI, para que tdo somente ap0s o registro se concretize o direito real
sobre a coisa.

Isto posto, € possivel concluir que a falta do registro resulta ao negdcio,
inseguranca juridica entre as partes, podendo ocasionar graves lesdes patrimoniais,
nao assegurando em nada, o exercicio do direito a propriedade imobiliaria. Nesse
contexto, compreender 0 que € o registro imobilidrio, assim como sua importancia e
efeitos demonstra grande relevancia para o presente estudo, pois ele € o cerne da
pesquisa em especial no ambito do Programa Minha Casa Minha Vida, que sera

abordado no capitulo que sucede o presente.

4 O PROGRAMA MINHA CASA MINHA VIDA

A intervencdo do Estado sobre a politica habitacional no contexto brasileiro
tem como principal finalidade a resolugéo do problema da moradia, em especial no
que diz respeito a politica da casa propria, que se apresenta como um sonho. De 1937
a 1964, os Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs), de acordo com Medeiros et

al (2022), foram precursores na ascensao de habitacéo a classe trabalhadora, apesar
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de que seletivamente, pois somente 0s assegurados dos institutos eram assistidos por
essa benesse.

Em 1946, com a criacdo da Fundacgéo da Casa Popular (Brasil, 1946), surge
o primeiro 6rgdo voltado exclusivamente para a provisao de residéncias a parcela da
sociedade de baixo poder aquisitivo. Com o advento da lei n. 4.380/1964 (Brasil, 1964)
foi instituido o Banco Nacional de Habitacdo, que perdurou até 1986, criado
concomitantemente ao Sistema Nacional de Habitagdo, que assumiu a atuacéo da
Fundacdo da Casa Popular. De acordo com Medeiros et al (2022), essas politicas
receberam diversas criticas, visto que era utilizado como justificativa no modelo de
politica o déficit habitacional, mas quando da execucdo as metas tracadas ndo eram
atingidas.

Com o passar dos anos, seguindo 0 mesmo modelo que buscava resposta a
guestao habitacional no Brasil, o governo federal instituiu o Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMYV), regulamentado por meio da lei n. 11.977/2009 (Brasil, 2009),
vigorando até agosto de 2020. O PMCMV, como expresso na propria redacéo legal,
teve por finalidade criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas
unidades habitacionais ou requalificacdo de imdveis urbanos e producao ou reforma
de habitacdes rurais.

O PMCMV subdividiu-se em trés faixas, que eram de acordo com a renda
familiar, sendo a faixa 1 destinada aquelas familias com renda de até trés salarios
minimos, e as faixas 2 e 3 as familias com renda entre trés e dez salarios minimos. O
presente estudo tem como principal finalidade analisar a situacdo de um bairro na
Cidade de Ceara-Mirim/RN em que todos os imdveis (unidades habitacionais) sao do
PMCMV faixa 1. Sobre isso, € importante destacar que as regras regulamentadoras
da faixa 1 séo distintas em alguns aspectos das demais faixas, bem como os subsidios
destinados aos imoveis desta classe.

Para aquisicdo dos iméveis oriundos da faixa 1, € necessario realizar um
cadastro na prefeitura da cidade em que reside e ser sorteado, para entao ter acesso
ao imovel. Uma outra exigéncia e condicionalidade é a de n&o possuir outro imovel,
seja urbano ou rural. Nessa faixa, o subsidio pode chegar a 95% do valor do imével,
ao compasso que o saldo devedor é financiado em 120 meses sem juros.

Um aspecto importante € o de que a comercializacdo (venda e locacao) e
cessdo dos imoveis oriundos do PMCMV sao proibidas durante o interregno do

financiamento, ou seja, dez anos (que equivale a 120 meses), com a ressalva nos
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casos em que houver quitacdo antes desse prazo. No contrato de financiamento, ha
uma clausula de alienacao fiduciaria, estabelecendo que, durante o periodo de
financiamento, o Fundo de Arrendamento Residencial — FAR, credor fiduciario, possui
a propriedade resoluvel do imovel. Ao pagar a divida, a propriedade se consolida nas
maos do devedor.

De acordo com Medeiros et al (2022), a vedacado a comercializacdo durante o
periodo de financiamento elucida que a politica de subsidio do PMCMV esta ligada ao
cumprimento de condicionalidades, e seu descumprimento podem levar a perda do
imoével e a impossibilidade de participar de novas acbes do programa. Dessa forma,
se por um lado o subsidio de até 95% vinculado aos dez anos de permanéncia tem o
objetivo de preservar a fungcao social do PMCMV, por outro, Medeiros et al (2022)
destaca bem que é retirado um dos atributos principais da habitacdo, que € o seu
carater mercantil, de modo que ndo € possivel gozar de forma plena da coisa,
restringindo o direito de propriedade sobre o imovel.

Em virtude desses dispositivos legais restritivos, contidos tanto na lei n.
11.977/2009 (Brasil, 2009), quanto no contrato assinado pelos beneficiarios
bloquearem negociacdo dos imoéveis pelos meios legais, dentro da formalidade,
muitos imdveis sdo negociados, de acordo com Chaves (2019), utilizando o “contrato
de gaveta”. A respeito desse tipo de contrato, abordaremos de uma maneira mais
precisa, no capitulo que trata das insegurancas juridicas decorrentes do PMCMV.
Mister faz entender que se trata de uma avenca particular, segundo Chaves (2019),
gue ndo cumpre a solenidade imposta na lei no que tange ao registro, e sem estar
registrado, ndo é dotado de oponibilidade erga omnes, tendo em vista que ndo ha a
publicidade.

Medeiros et al (2022, p. 1189) sustenta que apesar da vedagcdo a
comercializacdo, pesquisas em diversas cidades do Brasil apontam a existéncia de
procedimentos de comercializagcdo pelos beneficiarios dos imoveis da faixa 1, ainda
que durante o lapso do financiamento, o que ocorre por meios informais de
negociacdo. Como justificativa para esse acontecimento, 0s autores apontam que
diversos fatores contribuem, mas um dos principais € a dificuldades em uma nova
localizagao, visto que muitas das vezes se encontram em periferias distantes das
estacdes de trabalho e de dificil acesso a servigos basicos e infraestrutura, ou “ainda
os utiliza como moeda de troca para aquisicdo de outros bens para atender as

necessidades imediatas”.
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Portanto, é claro que enquanto a moradia estiver financiada, ha um empecilho
para a comercializacdo dentro da formalidade, o que contribui para o crescimento da
informalidade nos negdcios juridicos brasileiros. Chaves (2019) sustenta que a
alienacao fiduciaria, nesse contexto, pode forcar a fixacdo de familias a uma
determinada localidade, sem que leve em consideracado as especificidades de cada
arranjo familiar. A seguir, sera abordado o PMCMV no ambito da cidade de Ceara-
Mirim/RN, mais especificamente no bairro Nova Ceara-Mirim daquela municipalidade,
objeto de estudo da presente pesquisa, assim como as caracteristicas que perpetuam

até os dias atuais.

5 O PMCMV NA CIDADE DE CEARA-MIRIM/RN

A cidade de Ceara-Mirim localiza-se a 33,7 quildbmetros da capital do estado
do Rio Grande do Norte, que € Natal, ficando situada na chamada Regido
Metropolitana de Natal. De acordo com o ultimo censo realizado no ano de 2022 pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), o municipio conta com uma
populacado de 79.115 pessoas e uma extensao territorial de 724,838 kmz,

Em agosto de 2011, de acordo com Azevedo (2014), foram entregues 1.134
unidade habitacionais oriundas do faixa 1 do PMCMV (0 a 3 salarios minimos),
construidas por quatro empreendimentos, denominados de Residencial Mar, Terra,
Fauna e Flora. Os residenciais se localizam a 3 Km do centro de Ceara-Mirim e estéo
aglutinados em virtude de serem fruto de um desmembramento, pelas construtoras
responsaveis pela execucdo do empreendimento, de uma Unica gleba de terra
preexistente, doada pela Prefeitura Municipal de Ceara-Mirim. Além da doacéo do
local para construcao das edificacdes, a Prefeitura foi responsavel pelo cadastro dos
interessados, analise de atendimentos aos requisitos, e sorteio para escolha dos
beneficiados, conforme regras da faixa 1 do PMCMV.

De acordo com os dados obtidos junto ao 1° Oficio de Notas de Ceara-Mirim,
todas as 1.134 unidades habitacionais tém matricula aberta, com registro inaugural
em nome do primeiro adquirente, que celebrou o contrato com a Caixa Econémica
Federal (CEF), no entanto, havendo a comercializa¢do, com a disposi¢ao da coisa, de
modo ilegal, ndo é possivel o adquirente informal registrar a propriedade em seu
nome, diante da invalidade do negdcio juridico celebrado. Tal situacdo fatica é
demasiadamente preocupante, visto que tdo logo questiona-se acerca da seguranca
juridica que os possuidores desses imoveis tém, pois de acordo o abordado no
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capitulo 3, a auséncia de registro desencadeia uma série de consequéncias, a
principal delas é a inseguranca juridica.

Como visto no capitulo anterior, hd uma expressa vedacéo legal no que tange
a comercializacdo dos imoveis durante o interregno do financiamento — dez anos,
entretanto, de acordo com uma pesquisa realizada por Medeiros et al (2020) cujo
objeto foi o de analisar o cenario de venda e/ou locacdo dos imdéveis do Programa
Minha Casa Minha Vida — faixa 1 (2009 a 2020), constatou-se que no periodo de 2012
a 2018 a comercializacdo figurou no banco de dados de notificacbes da Caixa
Econbmica Federal, que registra varios tipos de dendncias sobre irregularidades
praticadas pelos beneficiarios do PMCMV, e unidades habitacionais situadas em
Ceara-Mirim também foram alvo de dendncia, conforme verifica-se na tabela
apresentada em sequéncia. Levando em consideragéo o intervalo de financiamento,
e 0s imdveis terem sido entregues em 2011, todos ainda se encontravam no periodo

de subsidio.

Figura 1 — Numero de denudncias por municipio do Rio Grande do Norte no periodo
de 2012 a 2018

Municipio UH do_PMCMV N2 dentincias LD total az{, nzr::‘:lr:il::datlas

faixa 1 das dentincias entregues
1. Mossord 2.433 675 38,42 27,74
2. Parnamirim 4.224 558 31,76 13,21
3. 530 Gongalo do Amarante 1.849 231 13,15 12,49
4. Ceara-Mirim 1.155 95 5,41 8,22
5. Monte Alegre 519 84 4,78 16,18
6. Nisia Floresta 618 38 2,16 6,14
7. Extremoz 790 29 1,65 3,67
8. Macaiba 1.443 27 1,54 1,87
9. Sdo José do Mipibu 161 17 0,97 10,55
10. Natal 1.096 2 0,11 0,18
11. Assu 406 1 0,06 0,24
Total geral 14.694 1.757 100,00 -

Fonte: Medeiros et al (2022, p. 1194).

Diante disso, tem-se que o fator do descumprimento da clausula de vedacgéo
de comercializacéo ndo pode ser analisado isoladamente, mas, aliado a irregularidade
do imével no tocante ao registro daqueles adquirentes ilegais e desinvestidos de
registro na matricula do bem. Ou seja, 0os que avencaram informalmente (seja compra

ou cessao) com o primeiro adquirente, sem que pudesse fazer, pois é impedido
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legalmente de comercializar o bem, ndo podem proceder com o registro imobiliario,
pois 0 negaocio juridico vai contra norma legal.

Uma outra situagdo aliada ao PMCMV na cidade de Ceara-Mirim é a
dificuldade por parte da Administracdo Publica em promover meios para regularizacéo
desses iméveis que estdo na ilegalidade apds os adquirem por meio da informalidade,
0 que deveria ocorrer por meio do instituto da regularizacdo fundiaria urbana de
interesse social (REURB-S). De acordo com o que esta disposto no artigo 13 da lei
13.465/2017 (BRASIL, 2017)Y, que trata das modalidades da REURB, cujas quais
consistem na REURB-S (de interesse social) e na REURB-E (de interesse especifico).

Nos termos do inciso primeiro do artigo 13 da legislacdo anteriormente
mencionada, a REURB-S caracteriza-se pela regularizacdo fundiaria aplicavel aos
ndcleos urbanos informais ocupados de forma predominante por populagédo de baixa
renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal e no inciso segundo, a
REURB-E, que caracteriza-se pela regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos
urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada na hip6tese de que trata o
inciso | do referido diploma legal.

Essa dificuldade do Poder Executivo Municipal em promover meios para
viabilizacdo da REURB-S no bairro Nova Ceara-Mirim, de acordo com a Secretaria
Municipal de Habitac&o, Trabalho e Regularizacdo Fundiaria de Ceara-Mirim, se da
pelo fato de ser o PMCMV um programa de competéncia do Governo Federal, e para
que haja aregularizacdo desses imoveis, no que tange ao registro em nome dos atuais
moradores das unidades habitacionais, é necessario que seja celebrado um convénio
entre o ente federal e municipal. A efetivacdo dessa avenca fica subordinada a
discricionariedade do Governo Federal.

Insta destacar que a aplicacdo da REURB-S, em especial no ambito do
PMCMYV, decorre de uma omissao estatal, de acordo com Calil et al (2021), no que
concerne a concretizacdo do direito fundamental a moradia digna a todos, pois uma
moradia digna, como visto no capitulo inaugural, vai além do imoével propriamente dito,

estendendo-se a varios aspectos, e um deles é a seguranca juridica. De acordo com

7Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) -
regularizacdo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por
populacao de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; e Il - Reurb de
Interesse Especifico (Reurb-E) - regularizacdo fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos informais
ocupados por populacédo ndo qualificada na hipotese de que trata o inciso | deste artigo.
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Cassel Junior (2017), apds o Poder Publico constatar a irregularidade sé Ihe resta
reverter a situacdo ou regularizar, irregularidade essa que decorre, no caso do
presente trabalho, de uma omisséo do proprio Poder Publico, visto nao fiscalizar de
maneira eficaz as condicionalidades por ele impostas.

Além de ndo promover uma efetiva fiscalizagcéo, futuramente, apos o trabalho
e despesas geradas em relacdo a doacao do terreno para construcdo das unidades
habitacionais e selecdo dos individuos beneficiados, € necesséaria a promoc¢ao de
REURB-S para regularizagdo dos imoveis comercializados ilegalmente.

6 INSEGURANCAS E CONSEQUENCIAS JURIDICAS DECORRENTES DO
PMCMV: UM ESTUDO DE CASO DO BAIRRO NOVA CEARA-MIRIM (CEARA-
MIRIM/RN)

De acordo com a literatura abordada até aqui, restou evidente que nao
estando munido de registro imobiliario, ndo podera o possuidor gozar de forma plena
dos poderes inerentes ao direito de propriedade. Tendo em vista a especificidade na
pesquisa em apreco, 0 presente capitulo elucidard as principais consequéncias
juridicas decorrentes da auséncia do registro imobiliario, com énfase na inseguranca
juridica.

Segundo Porto (2022), por razdes histdricas o sistema de propriedade pelo
simples exercicio da posse se encontra entranhado nos costumes possessorios
brasileiros, chamando-se atencdo que a sistematica legal que baseia a propriedade
no registro cartorario é relativamente recente (introduzido com o Cédigo Civil de 1916),
como visto no terceiro capitulo, e foi incapaz de nesse periodo de vigéncia substituir
por completo as antigas praticas, que por mais baratas, céleres e menos burocraticas,
continuam amplamente difundidas na realidade social.

O mesmo pensamento foi confirmado por Medeiros et al (2022), no sentido de
gue a informalidade, a ilegalidade e a irregularidade nas formas de habitar estéo
presentes principalmente nas grandes metropoles brasileiras, atingindo de modo
especial a populacédo de menor poder aquisitivo, que, por ndo conseguir acessar o
solo e/ou a moradia, pelas vias do mercado formal de habitacdo, veem nesses
arranjos a unica opgéo de acesso.

Nado estando devidamente munido de registro, uma das primeiras
consequéncias é a falta de publicidade da propriedade. De acordo com Porto (2022),

0 registro imobiliario € um instrumento que informa a terceiros sobre quem € o
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proprietario legitimo do imoével, pois qualquer cidaddo pode direcionar-se a uma
serventia extrajudicial registral e, munido de informacdes acerca do imovel, obtém
informacdes sobre o dominio do bem. Por isso, a auséncia de registro para a grande
parcela dos moradores do bairro Nova Ceara-Mirim pode dificultar a prova da
propriedade e abrir espaco para litigios futuros.

Um outro aspecto que advém dessa omissao registral, € a dificuldade na
venda e transferéncia do imével, visto que podera o adquirente, de maneira cautelosa,
exigir que a propriedade esteja devidamente registrada e regularizada, para que seja
garantida a validade da transa¢cédo. Nesse esteio, caso o comprador ndo tenha essa
cautela, estara reproduzindo e aumento ainda mais a irregularidade, de modo que
estard revestindo-se de responsabilidade quanto a isso e assumindo todas as
consequéncias aqui delineadas.

No estudo realizado por Medeiros et al (2022), verificou-se que havia
notificacdes apontando indicios de que imoéveis do PMCMV — Residencial Natureza
(Nova Ceara-Mirim) estariam sendo comercializados. Ha duas situa¢gfes impeditivas
em relacdo a essas comercializacbes. A primeira, como ja mencionado, esta
relacionada com a vedacdo contratual a comercializacdo desses imdéveis durante o
periodo do financiamento que, no espaco de tempo em que os dados foram coletados,
ainda estavam as unidades habitacionais dentro do lapso financiado. A outra situacéo
€ da possibilidade de parte das pessoas que induzirem a comercializa¢do nao estarem
revestidas de registro imobiliario desse imével no CRI, fazendo a transagéo por meio
do contrato de gaveta. Diante desses dois impedimentos, € possivel afirmar que o
negécio juridico é eivado de vicio, passivel de anulacao.

Tao logo questiona-se se os adquirentes informais, e possuidores, nao
poderiam, depois de cumpridos os requisitos legais, invocar o instituto da usucapiao.
Entretanto, foi abordado no quarto capitulo que no contrato de financiamento ha uma
clausula de alienacéo fiduciaria, retendo a propriedade do bem em nome do FAR,
vinculado a CEF, ou seja, um bem publico. Em sendo bem publico, aplica-se a regra
do artigo 102 do Cadigo Civil (Brasil, 2002)*8, de que os bens publicos ndo estdo

sujeitos a usucapido. Esse foi o entendimento da 32 Turma do Superior Tribunal de

18 Art. 102. Os bens publicos n&o estdo sujeitos a usucapio.
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Justica (STJ)!° decidindo que o imével da Caixa Econdmica Federal vinculado ao
Sistema Financeiro Habitacional (SFH) ndo pode sofrer usucapido — ja que, por ser
afetado a prestacéo de servico publico, deve ser tratado como bem puabico. Importante
destacar que seria uma espécie de bem publico transitorio, visto que a propriedade a
propriedade da coisa vinculada a CEF € tdo somente durante o periodo do
financiamento.

Além disso, Cunha (2023) sustenta que a inseguranca juridica €
possivelmente a maior consequéncia negativa trazida pela auséncia de registro, visto
gue sdo criadas incertezas legais sobre a titularidade do imovel, pois ndo ha a
presuncdo de veracidade que assiste ao direito registral. Tudo pode desencadear em
litigios e disputas, especialmente se varias partes reivindicarem direitos sobre a
mesma propriedade.

No bairro Nova Ceara-Mirim, ante o problema de parte dos moradores nao
terem registro imobiliario, ha a tendéncia de serem reproduzidas as informalidades e
enfrentarem situacdes que dificultem ou obstem outros direitos, pois ha uma falta de
protecdo legal, que é o caso de um imdvel ndo registrado na titularidade do autor da
heranca integrar um inventério, levando em consideracao a auséncia de registro poder
complicar a transferéncia de propriedade para herdeiros.

No mais, quanto aos divorcios ha um patente problema juridico, tanto para o
adquirente, quanto para o alienante. De um lado, caso o adquirente seja casado em
algum dos regimes meeiros, ou até mesmo conviva em unido estavel, caso o imovel
tenha sido alienado, por meio do contrato de gaveta, no periodo de financiamento, ele
nao podera ser objeto da partilha de bens, pois, apesar de ter sido adquirido a titulo
oneroso, a propriedade resoluvel tem como titular o FAR, salvo a divida tenha sido

quitada. Além de graves transtornos, essa situagao podera dificultar financeiramente

19 DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AGAO DE USUCAPIAO. IMOVEL DA CAIXA ECONOMICA
FEDERAL VINCULADO AO SFH. IMPRESCRITIBILIDADE. PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS
LEGAIS. REEXAME DE FATOS E PROVAS. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO COMPROVADO. 1.
Acédo de usucapido especial urbana ajuizada em 18/07/2011, da qual foi extraido o presente recurso
especial, interposto em 11/01/2013 e concluso ao Gabinete em 01/09/2016. 2. Cinge-se a controvérsia
a decidir sobre a possibilidade de aquisi¢do por usucapido de imoével vinculado ao Sistema Financeiro
de Habitag&o e de titularidade da Caixa Econdmica Federal. 3. A Caixa Econdmica Federal integra o
Sistema Financeiro de Habitagdo, que, por sua vez, compde a politica nacional de habitacdo e
planejamento territorial do governo federal e visa a facilitar e promover a construcéo e a aquisicao da
casa propria ou moradia, especialmente pelas classes de menor renda da populacdo, de modo a
concretizar o direito fundamental a moradia. 4. (...) 5. O imével da Caixa Econ6mica Federal vinculado
ao Sistema Financeiro de Habitacdo, porque afetado a prestacao de servico publico, deve ser tratado
como bem publico, sendo, pois, imprescritivel. 6. (...). (Recurso Especial n. 1.448.026 — PE)
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a vida dos consortes divorciandos, visto que podem surgir situacdes daquele ser o
anico bem que acreditavam integrar o patriménio, o que na verdade sdo somente
possuidores diretos da coisa, afastando a possibilidade de usucapido, conforme
jurisprudéncia trazida anteriormente.

De um outro lado o devedor fiduciante, ao realizar a venda, dentro do decénio
de financiamento, assume risco no que diz respeito ao pagamento das parcelas
vincendas, pois, caso avence que o adquirente devera paga-las, ficara a mercé dele,
e, em havendo inadimplemento, a CEF cobrard a divida do devedor fiduciante, e ndo
daquele que exerce a posse sobre o bem, até mesmo por estar o devedor impedido
de ter realizado a pratica comercial, por forca normativa e contratual. Salienta-se que
a cobranca poderd, ap0s fase administrativa, ocorrer na vida judicial, podendo ocorrer
penhora dos bens do devedor como forma de satisfacdo da divida, divida esta de um
bem que sequer usufrui do ponto de vista fético.

Semelhante a situacdo nos casos de divércio, ocorre também com herancgas,
visto que, diante da auséncia de registro imobilidrio sob a titularidade do de cujus sédo
ocasionadas complicacdes legais e dificuldades para os herdeiros, notadamente,
morosidade no processo de inventario, pois pode ser necessario apresentar
documentos adicionais para tentar estabelecer a propriedade para os herdeiros.
Contudo, se o imével ndo estiver quitado, vigente portanto a clausula de alienacéo
fiduciaria, e tiver sido adquirido por meio informal, o processo € mais dificultoso ainda,
de modo que o bem poderé ser excluido do inventario.

E possivel notar que essas implicaces negativas ante a comercializacéo
ilegal prejudicam também sociedade, porquanto travar a circulacdo de bens por meios
legais e formais. E cedico que o Cadigo Civil (Brasil, 2002) traz como um dos seus
principais objetivos a promocao da circulacdo de bens e servicos, a fim de gerar
riqueza no pais. No entanto, havendo imoveis embaracados no mercado informal, h4
reflexos imediatos na sociedade. Diante disso, sao dificultadas transacgdes
imobiliarias, obstando, por exemplo, a possibilidade de empréstimos com imével em
garantia, para até mesmo realizar benfeitorias na propria habitagéo.

Em sintese, essas consequéncias advém ndo somente de uma conduta
comissiva e omissiva do Estado. Comissiva visto que ao criar uma politica publica
habitacional com uma condicionalidade, apdés sua efetivacdo, que retira um dos
principais atributos da habitacdo — carater mercantil (Medeiros et al, 2022), nao

fiscaliza de maneira eficaz quanto ao atendimento as condi¢cdes impostas, urgindo a
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omissado, contribuindo para a informalidade e sua reproducdo, visto que a
mercantilizacdo ocorre, ainda que expressamente vedada, por fatores que nao foram
objeto de estudo deste trabalho. Dessa forma, verifica-se que as consequéncias e
insegurancgas juridicas decorrentes da auséncia de registro imobiliario repercutem
tanto para o adquirente, quanto para o alienante, visto que ha tdo somente posse,

obstando a aquisi¢cao da propriedade, pelas razdes ja elucidadas.

7 CONCLUSAO

De acordo com a literatura abordada até aqui, verificou-se, inicialmente, a
concepcao constitucional do direito & moradia, destacando que o conceito da moradia
adequada vai além de mera construcdo para proteger o individuo das condices
climaticas, estando intimamente ligado ao principio da dignidade da pessoa humana.
Ha requisitos e imposi¢cbes legais para que a moradia se adeque as condicbes e
necessidades do individuo, visto tratar-se de um direito positivado na Constituicao
Federal de 1988. Em se tratando de um direito fundamental, foi possivel observar que
o Estado deve promover meios para a sua efetivacao.

Em seguida, ap6s compreender o conceito de direito a moradia, dois institutos
dele decorrentes foram abordados, o direito de propriedade e o direito de posse.
Quanto aquele primeiro foi apresentado sua importancia e necessidade de que
cumpra a funcéo social, como manda o texto constitucional. Além disso, enfatizou-se
sobre os poderes legais que o proprietario, munido do registro (que o torna direito
real), tém, quais sejam gozar, reaver, usar e dispor da coisa. Quanto ao direito de
posse, apos analisar ndo somente seu conceito, enquanto estado de fato protegido
pelo direito, mas também os tipos de posse, restou evidente que, apesar de ser um
instituto juridico autbnomo em relacdo ao direito de propriedade, ambos estdo
intimamente ligados, de modo que podem ser confundidos.

O direito de propriedade, em relagdo aos bens imoveis, efetiva-se, enquanto
direito real, com o registro do titulo na matricula perante um Cartério de Registro de
Imoveis, ato pelo qual no mundo juridico recebe o nome de registro imobiliario, cerne
da pesquisa. No capitulo que abordou registro imobiliario foi possivel constatar sua
importancia e os atributos a ele inerentes, notadamente a oponibilidade erga omnes,
que advém com a publicidade, e a seguranca juridica que se consolida com o registro
imobiliario. De fundamental importancia, pois, para o mundo juridico, aquele que néao

registra, ndo tem dominio sobre o bem.
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Finalmente, o PMCMV, politica habitacional instituida em 2009, cuidou por
criar mecanismos de incentivo a producdo e aquisicdo de novas unidades
habitacionais ou requalificacdo de imdveis urbanos. A legislacéo instituiu modalidades
do programa, chamadas de faixas, indo da 1 a 3, de acordo com a renda dos
beneficiados. A faixa 1, que abrange a presente pesquisa, destina-se as familias com
renda de até trés salarios minimos. Durante os dez anos de financiamento, o devedor
fiduciante, possuidor direto da unidade habitacional, fica impossibilitado de
comercializar o imével, vedado de vender, emprestar ou alugar. Entretanto, verificou-
se que, no terreno dos fatos, a comercializacao ocorre por meios informais, impedindo
gue seja formalizado o registro imobiliario.

Sem que haja o registro imobiliario do negécio juridico que alienou o bem,
consequéncias juridicas inerentes a essa auséncia se instalam. Na cidade de Ceara-
Mirim/RN, mais especificamente no bairro Nova Ceara-Mirim, a grande maioria dos
imoéveis sdo oriundos do PMCMV, visto tratar-se de uma gleba de terras doadas pelo
poder executivo daquela municipalidade exclusivamente para que fossem construidas
1.134 unidades habitacionais, subdivididas em quatro empreendimentos,
denominados de Residencial Mar, Terra, Fauna e Flora, entregues em agosto de
2011. No decorrer da pesquisa, foi possivel constatar que houve a comercializacdo
de alguns dos iméveis ainda no decénio do subsidio. Sendo assim, aqueles que
compraram, ou foram/sdo cessionarios, ficam impedidos de registrar o titulo do
negécio juridico no Cartério de Registro de Imdveis ante a imposi¢cdo que veda a
comercializacdo, trazendo impactos juridicos negativos, em especial nas herancas,
divorcios, dificuldade de prova da propriedade, até mesmo impossibilidade de
usucapir o bem, gerando forte inseguranca juridica.

Essas situacdes propiciam futuros litigios por parte daqueles que detém da
posse e usufruem do imével. Tudo isso decorre de omissao por parte do Estado,
responsavel pela implementacéo da politica publica, na busca de fomentar a moradia
adequada, que cria, inclusive as condicionalidades de permanéncia no subsidio (uma
delas € a vedacdo a comercializacdo). Entretanto, falha ao nao fiscalizar o
cumprimento das normas que ele mesmo imp6s, quanto a regularidade dos imoveis,
contribuindo para a continuidade dos individuos na préatica de negdcios juridicos
informais e irregulares. Diante disso, os contratos de gaveta permanecem sendo
avencados, ainda que revestidos de vicios, e os individuos do bairro Nova Ceara-

Mirim (Ceara-Mirim/RN), que residem de maneira irregular nas unidades habitacionais
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ficam a mercé da discricionariedade da Administracdo Publica em proceder com
REURB-S, a fim de regularizar os assentos viciados, pois é necessaria a celebracéo

de convénio entre o ente federal e municipal.
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